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Resumen y Abstract VII
Resumen
El presente documento plantea que la arquitectura de la vivienda influye en el incremento
o mitigación de situaciones detonantes de conflictos sociales, entre vecinos de vivienda
colectiva de tipo social, regida por el régimen de propiedad horizontal. A partir de esta
premisa el texto identifica y analiza los detonantes de conflictos más frecuentes que
ocurren tanto en las unidades privadas, como en los espacios colectivos de las
copropiedades, valorando particularmente el factor físico espacial del mismo, es decir, en
el que interviene directamente la arquitectura. De esta manera, se establecen las causas
principales y se proponen unas estrategias de solución arquitectónica, que son la
generación de: espacios heterogéneos, espacios funcionales y espacios modificables,
planteados de manera que se tiendan a generar unos gastos soportables para los
usuarios. Finalmente, presentando tres proyectos de vivienda con diferentes contextos, se
establecen configuraciones espaciales donde se puede observar la materialización de las
estrategias anteriormente comentadas.
Palabras clave: arquitectura, vivienda, social, colectiva, conflicto, vecinos,
propiedad horizontal.
VIII Vivienda Social y Conflicto Vecinal
Abstract
The document proposes that the architecture of the living quarters has influence over the
increase or mitigation of the situations of the triggering situations of social conflicts among
neighbors of collective social living quarters type, ruled by the condominium ownership
regime. From this premise the text identifies and analyzes the triggering of more frequent
conflicts which occur in the private units as well as in the collective spaces of the same,
that is to say, in that of which architecture ha direct influence over it. In this way, the main
causes established and architectural solution strategies are proposed which are:
heterogeneous spaces, functional spaces, modifiable spaces, proposed in such way that
tend to generate affordable expenses for the neighbors. Finally through the three living
projects with different contexts, space configurations are established where the
materialization of the strategies hereby presented can be observed.
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En este espacio se establecen las abreviaturas que serán tenidas en cuenta a lo largo del
presente documento de investigación y sus respectivos significados.
Abreviaturas
Abreviatura Término
CIAM Congreso Internacional de Arquitectura Moderna
CUAN Centro Urbano Antonio Nariño
CUPA Centro Urbano Presidente Alemán
CV Ciudad Verde
DANE Departamento Administrativo Nacional de Estadísticas
DCVC Detonante de Conflicto Vecinal en Copropiedad
ERU Empresa de Renovación Urbana
MAVI Maestría en Arquitectura de la Vivienda
RDA República Democrática de Alemania
SMLMV Salario Mínimo Legal Mensual Vigente
UPZ Unidades de Planeamiento Zonal
VIS Vivienda de Interés Social
VIP Vivienda de Interés Prioritario
Introducción
Según los resultados del Censo Inmobiliario del 2014 realizado en Bogotá por la Unidad
Administrativa de Catastro Distrital1, de los 2’312.875 predios que tiene registrado Bogotá,
1’928.470 predios son destinados a vivienda, de los cuales, 1’313.439 están conformados
como propiedad horizontal, es decir que el 56,7% de los predios de la ciudad son viviendas
que se ubican dentro de copropiedades llamadas conjuntos residenciales, conjuntos
cerrados o condominios. Estos datos plantean un importante panorama de la forma en la
que están creciendo las ciudades colombianas. Haciendo uso de los censos inmobiliarios
de Bogotá en los últimos años (2012, 2013 y 2014) se puede determinar la tendencia de
cómo cada vez son menos los predios destinados a vivienda que no hacen parte de una
copropiedad, lo cual, socialmente plantea nuevas dinámicas en el habitar que deben ser
entendidas, entre otras cosas desde lo social, lo económico, lo cultural, lo físico espacial
de los proyectos de vivienda.
Las leyes sobre propiedad horizontal permitieron establecer el concepto de copropiedad,
lo que en la práctica ha permitido popularizar el desarrollo de las ciudades a través de la
densificación, la mezcla de usos en edificaciones y la construcción masiva de viviendas en
altura; por tal razón, es relevante ver la vivienda bajo la luz de la copropiedad, delimitándola
para efectos de esta investigación a la vivienda social, es decir, la que se va a dirigir a los
sectores socioeconómicos con menos capacidad adquisitiva, que son uno de los rangos
de la población más complejos dada su vulnerabilidad. Hay que destacar que los conceptos
de copropiedad en vivienda no solo se aplican a vivienda multifamiliar, sino también, a
agrupaciones de vivienda unifamiliar que estén bajo el régimen de propiedad horizontal.
1 (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2014)
2 Introducción
Particularmente, en las copropiedades de vivienda social, lo que en Colombia se denomina
Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP)2, se observan
conflictos por situaciones detonantes en la forma que los habitantes de las viviendas se
apropian de lo privado y lo colectivo. Estas situaciones detonantes son el resultado no solo
de un factor, sino de la suma de varios factores, como el desconocimiento de lo que
significa vivir en copropiedad, los bajos ingresos económicos y la actual concepción de la
vivienda, como producto que es con la que se rige el mercado, desconociendo o
generalizando las particularidades de los usuarios.
La investigación sobre Vivienda Social y Conflicto Vecinal surgió a partir de experiencias
en lo personal y laboral, que se inician en la observación en campo de asentamientos
informales, la construcción de módulos habitacionales básicos para emergencias en estos
asentamientos, el posterior trabajo con comunidades habitantes de vivienda social en
Soacha y Tocancipá (Cundinamarca). Este interés particular en el tema junto a nuevas
experiencias percibidas en el desarrollo de la Maestría en Arquitectura de la Vivienda y la
investigación de diferentes nuevos casos y autores, han permitido identificar varias
situaciones detonantes repetitivas en las copropiedades sociales que generan conflictos
entre los actores de la misma y que desde un inicio podrían haber sido mitigadas desde lo
físico espacial, es decir, a través del diseño arquitectónico.
Por tal razón se busca generar a través de este documento estrategias formales, que
desde la configuración espacial propongan alternativas de mitigación a las principales
situaciones detonantes de conflictos entre vecinos dentro de copropiedades de Vivienda
de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario. Lo anterior se logrará investigando
acerca de la normativa que rige la convivencia en vivienda multifamiliar en Colombia con
2 Vivienda de Interés Social (VIS): Es aquella que reúne los elementos que aseguran su
habitabilidad, estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de construcción cuyo
valor máximo es de ciento treinta y cinco salarios mínimos legales mensuales vigentes (135 SMLM)
Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP): Es aquella vivienda de interés social cuyo valor
máximo es de setenta salarios mínimos legales mensuales vigentes (70 SMLM).
Tomado de (Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio de Colombia, 2015)
Introducción 3
el interés de contrastar la normativa con las intenciones de la propuesta formal,
investigando brevemente la evolución de la vivienda multifamiliar durante la historia para
entender la conexión entre detonante de conflicto vecinal en copropiedad y  planteamiento
arquitectónico, analizando referentes de vivienda multifamiliar (estudio de casos) en busca
de aportes físico espaciales que evidencien  la  mitigación de problemáticas sociales y/o
la reproducción de las mismas, analizando conceptos de diseño en busca de aportes en
cuanto a la mitigación de problemáticas sociales en vivienda multifamiliar y/o la
reproducción de las mismas, estableciendo configuraciones espaciales que a modo de
hipótesis propongan alternativas de solución a las situaciones detonantes de conflictos en
copropiedad determinadas en la investigación y finalmente usando los tres proyectos que
se realizan en  la Maestría  Arquitectura de la Vivienda como elementos de exploración
formal que validen las estrategias formales de solución planteadas.
La investigación en esta etapa tiene como alcance llegar a una propuesta técnico
proyectual académica, donde se plasmen estrategias de solución a las situaciones
detonantes identificadas que generan conflictos vecinales, las cuales se validan con el
estudio de casos, la exposición de planteamientos de mitigación a través de los tres
proyectos comentados anteriormente, y un debate académico frente a la validez de lo
planteado. Se espera que lo plasmado en el presente documento, particularmente su
enfoque dado, aporte al campo de la arquitectura en la actual vivienda social colombiana
una nueva perspectiva sobre el impacto de lo que se está generando y sobre cómo podría
trabajarse en busca de la mejora del bienestar de los habitantes de esta categoría de
agrupaciones de vivienda colectiva.

1.Primer capítulo - Objetivos
Los objetivos que se esperan desarrollar en el presente documento de investigación son
los siguientes:
1.1 Objetivo General
Generar estrategias formales, que desde la configuración físico espacial propongan
alternativas de mitigación a las principales situaciones detonantes de conflictos entre
vecinos dentro de copropiedades de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés
Prioritario.
1.2 Objetivos Específicos
 Investigar sobre la evolución de la vivienda multifamiliar y la normativa que rige la
convivencia en vivienda multifamiliar, con el interés de entender la conexión entre
normativa, detonantes de conflicto vecinal en copropiedad y planteamiento
arquitectónico de la vivienda.
 Analizar referentes de vivienda multifamiliar (estudio de casos) y conceptos de diseño,
en busca de aportes físico espaciales que evidencien la mitigación de problemáticas
sociales y/o la reproducción de las mismas.
 Establecer configuraciones espaciales que a modo de hipótesis propongan en los tres
proyectos que se realizan en la MAVI alternativas de solución a las situaciones
detonantes de conflictos en copropiedades determinadas en la presente investigación.

2.Segundo capítulo - ¿Cuál es la cuestión?
Este capítulo busca plantear con claridad el problema al que se refiere el presente
documento y sustentar la hipótesis de trabajo que establece que “la arquitectura de la
vivienda influye en el incremento o mitigación de situaciones detonantes de conflictos
sociales vecinales en copropiedades de vivienda social en Colombia”. Por lo tanto, se
contextualizará sobre la vivienda social en Colombia y sobre como, para que esta pueda
ser habitada se encuentra sometida a un régimen normativo, llamado propiedad horizontal,
que establece las reglas de juego del vivir en copropiedad; así mismo, se determina que
es un conflicto vecinal en copropiedad, cual es la conexión entre vivienda social en
copropiedad y conflicto vecinal en copropiedad, que es un Detonante de Conflicto Vecinal
en Copropiedad (DCVC), y qué factores componen el DCVC.
Una vez establecido lo anterior se identifican las principales situaciones detonantes de
conflictos vecinales en copropiedad que se presentan en estas agrupaciones de vivienda
colectiva, sus causas evaluadas desde la arquitectura y eventuales líneas de mitigación
arquitectónica, teniendo en cuenta los elementos: usuarios, exigencias normativas del
régimen de propiedad horizontal y características de la vivienda social actual.
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2.1 La vivienda social en copropiedad
“La arquitectura comenzó cuando el primer
ser humano sintió la necesidad de buscar
cobijo para protegerse de las fuerzas
hostiles de la naturaleza. Las cuevas
primitivas formaban parte de la naturaleza,
pero se convirtieron en arquitectura desde el
momento en que el hombre comenzó a
manipular y transformar las formas y
cualidades de la roca o la tierra de las que
forman parte, con el fin de hacerlas más
confortables, seguras y estéticas.”
Aurora Astor Guardiola3
El mercado de vivienda nueva en Colombia, que se ha venido desarrollando hasta el
momento4 y que se encuentra en manos de las empresas privadas, ofrece categorías muy
bien definidas por el tipo de propiedad, por su configuración y por su costo (ver Figura 2),
liderando el mercado actual el tipo de vivienda que de acuerdo a sus características es
llamada en copropiedad o en propiedad horizontal. Para entender con claridad las
situaciones que ocurren en la vivienda en copropiedad, es decir, bajo el régimen de
propiedad horizontal, es necesario indagar sobre la conexión entre copropiedad y vivienda
social. De esta manera se mostrará el origen de los dos conceptos.
Los diferentes autores se apoyan puntualmente en la existencia de regulaciones
normativas que respalden las acciones de hecho para constatar el origen de la propiedad
horizontal, ya que pese a que la evidencia muestre una edificación compuesta por varias
plantas y habitada por diferentes familias (vivienda multifamiliar), o viviendas unifamiliares
que comparten entre sí algunas zonas comunes, la normativa atribuía el único derecho de
3 (Astor Guardiola, 2006)
4 Se refiere al año 2015, año de elaboración del presente documento.
Figura 1. Icono vivienda social en copropiedad,
elaboración propia.
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propiedad al poseedor del terreno. Por eso aunque históricamente, en la práctica, la
vivienda en copropiedad tiene sus orígenes en tiempos prehistóricos cuando el hombre
habitaba las cuevas, pasando por Babilonia, Grecia y por las ínsulas Romanas, fue solo
sobre la Edad Media que en Francia (Rennes, Grenoble) se estableció la primera
normatividad sobre la propiedad horizontal.
El autor Pedro Escobar Trujillo5 comenta que en la edad media las ciudades de la época
eran limitadas en su perímetro por murallas, lo que hacía indispensable el uso eficiente del
espacio interno de la ciudad; esto llevó a que las edificaciones en altura que compartían
5 (Escobar Trujillo, 1968)
Figura 2. Definición del tema, elaboración propia a partir de la información de (Ministerio de Vivienda, ciudad
y territorio de Colombia, 2015)
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espacios comunes, fueran populares y que las viviendas unifamiliares ubicadas
directamente sobre el suelo fueran la excepción. De esta manera, los primeros conceptos
jurídicos de la propiedad horizontal se difundieron inicialmente a algunas regiones de
Alemania y Suiza, y luego al resto de Europa, sin embargo, el hecho de establecer
derechos separados en una misma propiedad frenó la evolución de la normativa.
Solo hasta que finalizó la Primera Guerra Mundial (1914 – 1918), Bélgica se decidió a
reglamentar decididamente la forma de tenencia llamada propiedad horizontal, lo que
impulsó la rápida reconstrucción del país y fue tomado como modelo para el resto de
países europeos y de América. En el caso de Colombia, en 1890 se presentaron las
primeras iniciativas de reglamentación de la propiedad horizontal referenciadas a leyes de
Chile, sin embargo, estas iniciativas no tuvieron mucha repercusión. En 1940 se volvió a
tocar el tema enfocándolo hacia la planeación de las ciudades colombianas, pero tampoco
tuvo trascendencia; solamente a finales de 1947 se empezó a desarrollar a fondo la
iniciativa que contó con el apoyo presidencial, dadas las condiciones de emergencia que
vivió la ciudad de Bogotá tras los hechos de destrucción ocurridos el 9 de Abril de 1948
(“Bogotazo”)6.
6 (De Urbina Gonzáles, 2009)
Figura 3. Etapas de la vivienda social en Colombia, elaboración propia a partir de (Saldarriaga Roa &
Carrascal, 2006).
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Teniendo claridad del concepto de vivienda en copropiedad y su origen, es preciso
observar lo que ha sido la vivienda social en Colombia y la evolución que han tenido sus
políticas destinadas a solventar el déficit de vivienda a lo largo del siglo XX. De acuerdo al
tipo de políticas que se promulgaron se pueden establecer cinco periodos claros según
Alberto Saldarriaga Roa y Rodrigo Carrascal7 (ver Figura 3), Fase higienista (1918 – 1942),
Fase institucional (1942 – 1965), Fase de transición (1965 – 1972), Fase de corporaciones
de ahorro y vivienda (1971 – 1990), Fase de concepción de mercado y subsidios a la
demanda (1990 - 2012).
Dichas fases han pasado desde políticas que buscaban la salubridad en la vivienda de la
llamada clase “obrera” a través de intervenciones directas del estado, hasta la actual oferta
de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) que corresponde a viviendas de hasta 70 Salarios
Mínimos Mensuales Legales Vigentes y la Vivienda de Interés Social (VIS) que
corresponde a viviendas de hasta 135 Salarios Mínimos Mensuales Legales Vigentes
dirigida a la población de menos ingresos, subsidiada por el estado y ofrecida por el
mercado (constructoras). Particularmente en la fase institucional (1942 – 1965) se destaca
el suceso de “El Bogotazo” y las grandes migraciones de población del campo a la ciudad
por temas de orden público del país que conectados a acontecimientos mundiales como
los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna (CIAM) y la segunda Guerra
Mundial llevaron a hacer un alto y a reflexionar sobre la forma adecuada de proyectar las
ciudades de Colombia.
De esta manera fueron varios los sectores de la sociedad colombiana, que en el periodo
institucional, de una u otra forma empezaron a impulsar la propiedad horizontal,
proponiendo proyectos modernos de vivienda multifamiliar.  Algunos de estos, liderados
por el sector privado, que empezaron a establecer la vivienda multifamiliar en Colombia
con la figura de edificios de renta, como es el caso de Residencias El Nogal en Bogotá,
considerado el primer edificio multifamiliar en Bogotá (ver Figura 4), ubicado en la carrera
7ª con calle 77 e inaugurado en 1948 y que reunía servicios como lavandería, guardería y
7 (Saldarriaga Roa & Carrascal, 2006)
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seguridad privada, en una época donde el norte de la ciudad aún se encontraba
despoblado8. Otro sector fue la academia, quien a través de la revista de arquitectura Proa9
(ver Figura 5), constantemente con ejemplos como el de la unidad habitacional DTM (1951)
mostraba los panoramas que la vivienda multifamiliar con enfoques modernos podría
ofrecer al desarrollo del país. Finalmente por parte de entidades públicas como el Ministerio
de Obras Públicas y la Dirección de Edificios Nacionales, se impulsó la construcción del
tan conocido Centro Urbano Antonio Nariño (CUAN) 1952- 1958 (ver Figura 6) considerado
el principal exponente de vivienda con conceptos modernos y la primera copropiedad
regida por la propiedad horizontal en el país.
De forma similar a la que se presentó en Colombia con el CUAN, en el resto de
Latinoamérica también se estaban teniendo en cuenta todos los conceptos modernos
llegados de los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna (CIAM), y se estaban
proyectando en imponentes edificaciones que también buscaban resolver los altos déficit
de vivienda popular de cada país. En México se construía la Unidad habitacional
Presidente Alemán (1947 – 1949), en Brasil El Pedregulho (1947 - 1952), en Venezuela el
8 (Alcaldía mayor de Bogotá, 2012)
9 (Mondragón, 2005), Varias ediciones de la Revista Proa en sus inicios dan pautas de como Bogotá
puede ser moderna, planteando agrupaciones de vivienda multifamiliar e impulsando la
normatización de la propiedad horizontal. El libro: “El proyecto moderno en Bogotá, Arquitectura
Moderna 1946 – 1951” habla sobre como las ideas modernistas impulsadas por la revista Proa
tuvieron repercusión en el panorama nacional.
Figura 4. Foto de Residencias El Nogal, fuente (Martinez Cardenas, 2015)
Figura 6. Centro Urbano Antonio Nariño, fuente (Cuéllar Jiménez, 2015)
Figura 5. Fotomontaje del proyecto unidad habitacional D.T.M., fuente (Ortega & Solano, 1951)
4 5 6
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Plan Cerro Piloto (1952 – 1954), en Perú el conjunto habitacional San Felipe (1962-1965),
entre otros10, lo que claramente tenía implícito el surgimiento de la normativa que
establecía reglas de juego para los habitantes de la copropiedad.
Desde el momento que la propiedad horizontal fue decretada en Colombia, el tema fue
reglamentado y establecido como Ley de la República, lo que ha consentido la
popularización de esta figura en el desarrollo de las ciudades colombianas hasta el día de
hoy. En la actualidad, la mayor parte de la vivienda que se oferta en el mercado se ubica
dentro de copropiedades, no solo en vivienda multifamiliar, sino unifamiliar; este concepto
abarca vivienda de diferentes costos, incluida la social. Esta situación se ha presentado
principalmente por la inseguridad en las ciudades y por los altos costos de los terrenos
debido a las políticas que buscan controlar la expansión descontrolada de las ciudades,
entre otras razones.
La presente investigación se centra en el sector de la vivienda considerada en Colombia
como social, Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP),
acotada a la forma de vivienda agrupada en copropiedad, ya sea de vivienda unifamiliar o
multifamiliar, es decir, agrupaciones de vivienda que se encuentran reguladas bajo el
régimen de propiedad horizontal (ver Figura 7). En este punto es importante anotar que el
Régimen de Propiedad Horizontal en Colombia (ley 675 del 200111) es el que “regula la
forma especial de dominio, denominado propiedad horizontal, en la que concurren
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre
el terreno y los demás bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la
convivencia pacífica en los inmuebles sometidos a ella, así como la función social de la
propiedad”12.
10 (Revista Arkinka, 2013)
11 (Congreso de la República Colombia, 2001)
12 Ley 675 de 2001, artículo 1
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Este régimen que puede ser interpretado por algunos arquitectos como un formalismo
jurídico, es el que en la práctica determina varios elementos que impactan directamente
en las comunidades que habitan las viviendas, y aunque este rige a todas las
copropiedades de diferente perfil socioeconómico, son particularmente las copropiedades
de vivienda social (VIP / VIS) las que presentan más conflictos con estas normativas,
debido a que generalmente sus habitantes no están familiarizados con esta forma de
tenencia, ya que vienen de habitar viviendas independientes en barrios populares. De esta
forma los diseños no contemplan las particularidades que se observan comúnmente en la
vivienda popular y estas terminan surgiendo más temprano que tarde en la vivienda en
copropiedad (ver Figura 8)13.
13 (Carvajalino Bayona, 2004)
Figura 7. Definición del tema, elaboración propia.
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Es así como la presente investigación promueve que cuando como profesionales nos
preparemos para diseñar vivienda social en copropiedad, debemos ser conscientes que la
cultura de los usuarios de este rango de vivienda evidenciada en la vivienda popular, más
las restricciones o indicaciones  contempladas en el régimen de propiedad horizontal (ley
675 de 2001), que nos advierten sobre posibles situaciones detonantes de conflictos en
copropiedad que dependiendo la forma en que los aborde el proyecto arquitectónico
pueden ser aumentados o mitigados, lo cual va a reflejarse directamente en la calidad de
vida (el bienestar) de los usuarios de estas copropiedades de vivienda. También hay que
tener en cuenta que en ocasiones, la arquitectura crea problemas, o en un punto más
optimista, podríamos decir que los erradica; sin embargo, no se busca hacer un
planteamiento utópico, sino más bien uno aterrizado cuyo fin sea mitigar a través de la
arquitectura de la vivienda los detonantes de conflictos vecinales en copropiedades de
vivienda social.
Figura 8. Estética de lo popular: los engalles de la casa, fuente (Carvajalino Bayona, 2004)
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2.2 El conflicto vecinal en copropiedad
“La propiedad horizontal es terreno abonado para el
conflicto. Es más, existen comunidades de
propietarios bastante crispadas por una convivencia
de largos años que no ha hecho sino empeorar con
el paso del tiempo. Conocidos son los problemas
relativos al ruido, las obras no consentidas, los
retrasos e incumplimientos en el pago de las cuotas,
etc., que suelen llegar con frecuencia a los juzgados”
Prats, E. Algarra; Doménech, J. Barceló; López, P.
Femenía14
Los conflictos vecinales en copropiedad son confrontaciones por intereses contrapuestos
entre personas cuyas unidades habitacionales pertenecientes al régimen de propiedad
horizontal guardan cercanía, o entre los actores que presentan un rol protagónico en la
agrupación de vivienda perteneciente al régimen de propiedad horizontal y que ocurre
dentro la agrupación de vivienda.
Estos conflictos vecinales en copropiedad tienen unas “causas” que responden a varios
factores y que en el presente documento se han denominado como “detonantes” de
conflicto vecinal en copropiedad los cuales se analizarán detalladamente más adelante
(ver título 2.4). Estos detonantes se refieren a las situaciones más recurrentes que se
presentan en las copropiedades de vivienda social y que llevan al surgimiento de conflictos
vecinales, como temas de ruido, filtraciones, mal uso de los espacios, etc., los cuales no
permiten una sana convivencia.
14 (Prats, Doménech, & López, 2015)
Figura 9. Icono conflicto vecinal en
copropiedad, elaboración propia.
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Es clave tener presente el conflicto vecinal en copropiedad , no como algo negativo en sí,
sino como una situación problemática, que dependiendo de la manera que se resuelva
(resolución pacífica o violenta) podrá traer efectos que signifiquen avances o retrocesos
en el bienestar individual y vecinal de los actores de una copropiedad15, es decir, las
consecuencias del conflicto son las que pueden ser catalogadas como negativas, positivas
o intrascendentes para los actores (ver Figura 10). Sin embargo, se considera importante
principalmente evitar que se presente el conflicto vecinal en copropiedad y en el caso que
se presente, trabajar en la resolución del mismo, en ambos casos haciendo uso del
componente arquitectónico.
Finalmente se considera relevante que se trabaje en la mitigación de conflictos vecinales
debido a la perturbación de la tranquilidad que generan (así se resuelvan de manera
15 Los actores de la copropiedad que participan en los conflictos vecinales en copropiedad se
explicaran más profundamente cuando se hable de los Detonantes de Conflicto Vecinal y los
actores que intervienen en el mismo.
Figura 10. El conflicto vecinal en copropiedad, elaboración propia.
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pacífica) y en el caso de la resolución violenta de conflictos con mayor razón se puede
hablar de la perturbación de la tranquilidad, ya que se llegan a presentar casos de
agresiones (verbales y físicas) y hasta de asesinatos.
2.3 Relación entre vivienda social en copropiedad y el
conflicto vecinal en copropiedad.
Pese a que las constructoras han cumplido con la función de ofrecer vivienda social tipo
VIP y VIS son muchos los hogares que no alcanzan a acceder a este tipo de vivienda ya
que no tienen la capacidad adquisitiva necesaria, por lo cual el Estado (en los dos periodos
de gobierno del presidente Juan Manuel Santos Calderón) se ha enfocado en subsidios
del 100% de la vivienda (vivienda gratuita), subsidios de algún porcentaje del costo de la
vivienda o el subsidio de la tasa de interés del crédito bancario de la vivienda según el nivel
de ingresos de cada hogar.
Teniendo en cuenta la masividad con la que actualmente se está construyendo vivienda
social a lo largo del país (gratuita, con subsidio y sin subsidio), la gran cantidad de viviendas
sociales que hacen parte de agrupaciones en propiedad horizontal y los constantes
informes que se conocen sobre como los conflictos entre vecinos de copropiedades son
Figura 11. Icono relación entre vivienda social en copropiedad y el conflicto vecinal en copropiedad,
elaboración propia.
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una de los principales problemas que perjudican la calidad de vida de los habitantes16, lo
cual ha sido constatado por el autor en su labor profesional, se considera importante
evidenciar el tema de la relación directa entre la vivienda social en copropiedad y el
conflicto vecinal en copropiedad.
2.3.1 Informe del Centro de Estudios y Análisis en convivencia y
Seguridad Ciudadana de Bogotá (CEACSC)17.
El estudio realizado por el CEACSC adscrito a la secretaría distrital de gobierno de Bogotá
revela un análisis de las 13.101 contravenciones, querellas y decomisos que reportaron
las inspecciones de policía de Bogotá en el año 2014, el estudio organiza las querellas en
seis categorías entre las que se puede observar particularmente una que se refiere a los
grandes conjuntos de edificios (la que más interesa para la investigación) y otras cinco que
en algunos casos nos muestran de manera tangencial algunos de los detonantes tratados
en este documento, pero en un contexto que no solamente se refiere a la propiedad
horizontal18, sino que también incluye el resto de los espacios de la ciudad.
16 Ver en el anexo B “Artículos periodísticos sobre el tema” artículos tomados de medios
periodísticos que muestran la relevancia de la situación.
17 (Centro de Estudios y Análisis en Convivencia y Seguridad Ciudadana – Ceacsc, 2015)
18 Las categorías diferentes a las de solidaridad, tranquilidad y buena vecindad no se van a exponer
con profundidad dado que no representan considerablemente la situación que se quiere evidenciar,
sin embargo, también contienen elementos de la problemática y se pueden consultar en el anexo C
Figura 12. Los dramas que se viven en los edificios de la ciudad, fuente (El Tiempo, 2015)
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De esta manera se pueden observar datos que no son exclusivos de la vida en copropiedad
pero que sí están alineados al tema del documento como que en el año 2014 en Bogotá
se presentaron querellas o contravenciones por elementos como el manejo y tenencia
adecuada de animales (310 casos, representan el 2.3% del total), excrementos sin recoger
o depositados en lugares inapropiados (35 casos, representan el 0.3% del total),
humedades, goteras y filtraciones de agua (1.034 casos, representan el 7.8% del total),
corte o suspensión de servicios públicos (460 casos, representan el 3.5% del total) que
permiten examinar la vigencia de la temática expuesta en la investigación no solo en las
grandes agrupaciones de vivienda sino en la ciudad en general.
La categoría que se refiere a los grandes conjuntos de edificios es la que se llama
“Conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad y buena vecindad”, esta nos permite
analizar de manera más objetiva la problemática (ver Figura 13). Se puede establecer que
“Contravenciones, querellas y decomisos inspecciones de policía de Bogotá D.C. (comparativo
2013 – 2014)”.
Figura 13. Los diagramas presentes en el gráfico son elaborados a partir de la información consultada en el
informe “Contravenciones, querellas y decomisos inspecciones de policía de Bogotá D.C. (comparativo 2013
– 2014)”. Fuente (Centro de Estudios y Análisis en Convivencia y Seguridad Ciudadana – CEACSC, 2015)
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de las 1.428 querellas y contravenciones presentadas en 2014 en grandes conjuntos de
edificios, 532 casos (37%), corresponden a amenazas, insultos y agresiones físicas, las
cuales, al compararlas con las del año 2013, muestran un incremento de 41 por ciento.
Dentro de los conflictos que se presentan en los conjuntos, se encuentran el ruido excesivo
(464 casos, 33%) que tuvo un incremento de 86 por ciento con respecto a 2013, cuando
se presentaron 250 casos. Así mismo, se presentan problemas por basuras y malos olores
(303 casos, 21%), mal uso de zonas comunes (74 casos, 5%) y ruidos y malos olores
producidos por mascotas (55 casos, 4%).
Para poder contrastar más adelante que las problemáticas comentadas se presentan en
mayor medida particularmente en la vivienda social bogotana se relacionan las querellas
interpuestas por conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad y buena vecindad, con
las localidades en las que ocurrió (ver Figura 14).  De esta relación se puede afirmar que
el 56,1% de las querellas (802 casos) relacionadas con conductas contrarias a la
solidaridad, tranquilidad y buena vecindad se concentraron en 4 localidades de Bogotá
(Kennedy, Engativá, Fontibón y Puente Aranda).
De igual forma se incluye la Figura 15 que hace parte de la presentación del informe original
y que permite observar en que sitios de Bogotá se reportaron las querellas por conductas
contrarias a la solidaridad, tranquilidad y buena vecindad mostrando en color rojo donde
hay una alta concentración de las mismas, en amarillo una baja concentración y en verde
donde no hay concentración. Este gráfico que indica ubicación geográfica de los reportes
permitirá más adelante establecer características de los sitios donde ocurre.
Figura 14. Los diagramas presentes en el gráfico son elaborados a partir de la información consultada en el
informe “Contravenciones, querellas y decomisos inspecciones de policía de Bogotá D.C. (comparativo 2013
– 2014)”. Fuente (Centro de Estudios y Análisis en Convivencia y Seguridad Ciudadana – CEACSC, 2015)
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Aunque en este punto aún no podemos concluir que las conductas contrarias a la
solidaridad, tranquilidad, y buena vecindad se presentan específicamente en conjuntos de
vivienda social, si podemos afirmar que el caso de la ciudad de Bogotá representa la
radiografía de Colombia, que muestra como los conflictos vecinales en copropiedad (los
relacionados con el ruido considerable, el uso inadecuado de espacios colectivos, el
mantenimiento de la edificación y el corte o suspensión de servicios públicos) son una de
las principales problemáticas que se generan en la ciudades y que concentran la atención
de las autoridades de policía.
Figura 15. Plano - Ubicación conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad, y buena vecindad, fuente
(Centro de Estudios y Análisis en Convivencia y Seguridad Ciudadana – CEACSC, 2015)
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2.3.2 Informe censo inmobiliario Bogotá 201419.
Según los resultados del censo Inmobiliario del 2014 realizado en Bogotá por la unidad
administrativa de Catastro Distrital de los 2’312.875 predios que tiene registrados Bogotá,
1’928.470 predios son destinados a vivienda, de los cuales 1’313.439 están conformados
como propiedad horizontal, es decir que el 56,7% de los predios de la ciudad son viviendas
que se ubican dentro de copropiedades llamadas conjuntos residenciales, conjuntos
cerrados o condominios. A partir de esta información en la Figura 16 y en la Figura 17 se
busca contrastar la ubicación de los reportes sobre conductas contrarias a la solidaridad,
tranquilidad, y buena vecindad realizado por el CEACSC en el 2014 con gráficos del censo
inmobiliario que muestran el “porcentaje de propiedad horizontal por sector de Bogotá en
la vigencia 2014” y el “valor de referencia del m2 de terreno en el 2014”20 con la intención
de validar la relación entre los reportes de conflictos y copropiedades de vivienda social.
19 (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2014)
20 Para observar el gráfico original de porcentaje de propiedad horizontal por sector vigencia 2014
y valor de referencias m2 de terreno en el 2014 consultar en el anexo D “Censo inmobiliario Bogotá
2014”
Figura 16. Porcentaje de propiedad horizontal por sector (vigencia 2014), fuente (Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital, 2014)
Porcentaje de propiedad horizontal por sector (vigencia 2014), tomado del informe “Censo inmobiliario Bogotá
2014” realizado por Catastro Distrital, modificado parcialmente para este documento.
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A la Figura 16, que muestra el porcentaje de propiedad horizontal por sector de Bogotá en
la vigencia 2014, se le ha marcado con círculos rojos los puntos donde se presenta una
alta concentración de conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad, y buena vecindad.
De esta forma se observa como en los sitios donde se presentan los reportes existe en su
gran mayoría porcentajes de propiedad horizontal que van del 30% a más del 60%, lo que
permite afirmar que estas problemáticas ocurren importantemente en copropiedades.
De igual manera la Figura 17 que muestra el “valor de referencia del m2 de terreno en el
2014” según el sector de la ciudad, contrastada con los reportes sobre conductas
contrarias a la solidaridad, tranquilidad y buena vecindad (marcados con círculos rojos)
nos permite concluir que la mayor parte de los conflictos se presentan en zonas donde el
valor del m2 va desde $500.000 hasta $2.000.000 lo que es considerado un precio medio-
bajo. Estos precios de metro cuadrado multiplicado por el área que comúnmente maneja
la vivida social dan como resultado cifras que a grandes rasgos corresponden al costo de
la vivienda social colombiana (VIS, VIP).
Figura 17. Valor de referencia M2 terreno 2014, tomado del informe Resultados Censo Inmobiliario 2014.
Fuente (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2014)
Capítulo 2 25
De lo anterior se puede concluir que efectivamente los reportes de conflictos vecinales
establecidos por el CEACSC ocurren en sectores donde existe una presencia importante
de conjuntos de vivienda en copropiedad que según los valores del m2 corresponden a
viviendas sociales.
2.3.3 Estratificación socioeconómica de Bogotá
Figura 18. Estratificación socioeconómica de Bogotá, fuente Decreto 190 de 2004
(Secretaria Distrital de Planeación).
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La Figura 18 que se refiere a la estratificación socioeconómica de los predios de la ciudad
de Bogotá D.C., muestra como los estratos más altos (4, 5 y 6) están ubicados
mayoritariamente al norte y nororiente de la ciudad, y de igual forma como estratos medios
y bajos (1, 2 y 3) se ubican primordialmente en el sector occidental y sur occidental. Lo
anterior contrastado con los puntos donde se presenta una alta concentración de
conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad, y buena vecindad que se han marcado
en círculos rojos, permite afirmar que la mayor parte de estos casos se presentan en zonas
que son catalogadas socioeconómicamente como de estratos 1, 2 y 3.
Se debe tener en cuenta que la VIP y la VIS son estratificadas inicialmente entre los
sectores socioeconómicos 1, 2 o 3 según su ubicación y características físicas, esto les
garantiza a los habitantes de la vivienda social gozar de subsidios en cuanto a los servicios
públicos básicos de agua y luz (que son patrocinados por los estratos 5 y 6) y unos cobros
más proporcionados a la capacidad adquisitiva de los habitantes frente a los impuestos de
propiedad de las viviendas21.
A partir de lo anterior se concluye que los estratos socioeconómico de la mayor parte de
los sectores donde se focalizan las problemáticas sociales en copropiedad reportadas
según el informe del CEACSC son el 1, 2 y 3, lo cual coincide con la estratificación que
inicialmente se le asigna a la vivienda social. Lo anterior permite reafirmar el vínculo entre
el concepto de vivienda social y la presencia de conflictos vecinales que se exponen en el
presente documento, además de ayudar en la caracterización socioeconómica de los
habitantes de la misma.
21 Es importante tener en cuenta que la estratificación socioeconómica busca catalogar a la
población de acuerdo al nivel de la vivienda, sin embargo, esto genera muchas inexactitudes ya que
puede existir población con bajos ingresos económicos habitando en viviendas de mayor nivel social
y viceversa. En la actualidad han surgido iniciativas para terminar con el concepto de estratos
socioeconómicos y vincularlo directamente a la capacidad adquisitiva del hogar lo que resultaría
más preciso. Por otro lado es importante comentar que la VIP entregada de manera gratuita por el
gobierno es estratificada como nivel uno y este estrato es mantenido por 10 años según la ley, lo
anterior no sucede en el caso de la VIP comercial que generalmente es estratificada en un nivel
mayor.
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2.3.4 Oferta comercial de vivienda social en Bogotá
Para poder reafirmar que son particularmente los conjuntos de vivienda social espacios
donde de manera representativa ocurren conflictos vecinales es necesario mostrar de una
manera más amplia la existencia de vivienda social en el sector donde se presentan los
reportes sobre conductas contrarias a la solidaridad, tranquilidad y buena vecindad. Es así
como haciendo uso de la revista Metro Cuadrado que mensualmente muestra la oferta de
vivienda nueva en Bogotá se expondrá  la relación directa que existe entre las cuatro
localidades donde en mayor medida se presentan los reportes de conflictos y la oferta
comercial de vivienda social en Bogotá.
La vivienda social en Colombia presenta como tope máximo de valor los 135 SMLMV que
corresponde en la actualidad a $86.987.250 por lo cual se constató la oferta comercial de
vivienda nueva menor a 90 millones de pesos presente en la revista Metro Cuadrado22
desde el año 2012 hasta el año 2015, corroborando lo que se había concluido con la
información del censo inmobiliario del 2014. Por lo tanto de acuerdo a lo que se puede
observar en la Figura 19 es clara que la oferta de vivienda social en Bogotá de los últimos
años se concentra en el costado sur occidental   de la ciudad (Kennedy, Engativá, Fontibón
y Puente Aranda) precisamente donde también se concentran los reportes de conductas
conflictivas en la ciudad23.
22 (Revista metro cuadrado, 2015)
23 Se debe tener en cuenta que la revista Metro Cuadrado muestra únicamente la oferta de vivienda
comercial, por lo cual en el grafico 42 no se incluye la vivienda social gratuita, aunque vale la pena
decir que de los pocos proyectos de vivienda gratuita que se han hecho, o que se están haciendo
en Bogotá ninguno se encontraba habitado en el año 2014 que corresponde al año del informe de
conflictos presentado en este documento.
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El caso de Bogotá evidencia como en las copropiedades de vivienda social se presentan
la mayor parte de los conflictos en la ciudad, lo que por razones obvias perjudica la calidad
de vida de los hogares que la habitan, esto es aún más importante cuando se observa
como cada vez es mayor la cantidad de vivienda que se hace con las mismas
características (viviendas gratis), perpetuando de esta manera la problemática.
Figura 19. Oferta comercial de vivienda menor a 90 millones en la revista Metro Cuadrado, de las ediciones
de los años 2012, 2013, 2014 y 2015 (revistas de la 102 a la 137), de elaboración propia.
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2.4 El Detonante de Conflicto Vecinal en Copropiedad
(DCVC)
“Pero un seguimiento adecuado de los proyectos de vivienda de interés social tampoco
ocurre por los promotores o constructores de las soluciones habitacionales, los cuales
permitirían retroalimentar las experiencias con vistas a mejorar la calidad en futuras
realizaciones y hacer propuestas para cambiar la común estandarización de las viviendas
que generan rechazo, resignación y conformidad en los usuarios, lo cual afecta su
bienestar y limita su participación en el mejoramiento de la vivienda y su entorno.” 24
Alex Leandro Pérez Pérez
En nuestro sistema comercial de producción de vivienda, incluida la vivienda social, se ha
dejado de lado la evaluación de lo que ocurre después de la entrega de la vivienda, donde
se puede contrastar el proyecto imaginado con el proyecto habitado. Esta evaluación es
importante porque permite corregir planteamientos y evitar repetir errores en proyectos
futuros. Lamentablemente los estándares de la vivienda comercial son preestablecidos y
poco cambian los diseños de un proyecto a otro, haciendo de esta manera que las
problemáticas sean repetitivas25.
La investigadora Sonia Muñoz comenta que la vivienda “... además de ser un espacio
físico, está hecha de las identidades, relaciones y conflictos de quienes viven en su
interior”. De igual forma, Elvia Marina Mena Romaña agrega que “también está marcada
por las relaciones y los conflictos que se gestan en su exterior”26 y es de manera alineada
con estas afirmaciones, como a través de la observación se hacen evidentes situaciones
que causan los conflictos vecinales, es decir, situaciones “detonantes” que se viven dentro
de los espacios privados, espacios colectivos y en el entorno urbano.
24 (Perez Perez, 2011)
25 Basta con ver una revista comercial de vivienda nueva como Metro Cuadrado o Estrenar Vivienda
para verificar esta afirmación.
26 (Mena Romaña, 2011)
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Al analizar estos “detonantes” se hace posible evaluar la multiplicidad de elementos que
los generan, aunque a simple vista no lo parezca. Lo anterior se comenta teniendo en
cuenta experiencias personales en el trabajo con comunidades de copropiedades VIS y
VIP donde se ha observado diversidad de conflictos, donde con ligereza actores como el
constructor, la administración de la copropiedad y hasta quienes residen en las viviendas,
atribuyen como causa de los conflictos entre vecinos únicamente a la falta de cultura (“no
saber vivir en propiedad horizontal”), es decir, se descarga toda la responsabilidad
únicamente en el comportamiento de quienes habitan la vivienda.
Figura 20. Detonante, escala y actores, elaboración propia.
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De esta manera es común escuchar la afirmación “deben aprender a vivir en propiedad
horizontal” refiriéndose a los habitantes27, lo cual es cierto, sin embargo, suele excusar la
propuesta arquitectónica de la vivienda, en vez de cuestionar si realmente el planteamiento
de la vivienda presenta responsabilidades en el surgimiento del conflicto. Como profesional
de la arquitectura considero que se debe ver ese otro lado, el lado que analiza como uno
de los componentes de la situación que genera el conflicto reside en la arquitectura.
Pero antes de entrar a ver las situaciones detonantes que causan conflictos vecinales en
copropiedad y la responsabilidad de la arquitectura en estas, es necesario definir con
claridad lo que es un Detonante de Conflicto Vecinal en Copropiedad (ver Figura 21). Esta
definición es complementaria a la de conflicto vecinal y se refiere a la situación (causa) que
desencadena una confrontación por intereses contrapuestos entre personas cuyas
unidades habitacionales pertenecientes al régimen de propiedad horizontal guardan
cercanía o entre los actores que presentan un rol protagónico en la agrupación de vivienda
27 Para reafirmar este punto expongo el siguiente fragmento de una nota periodística del diario La
Patria de la ciudad de Manizales: “Uno es un animalito de costumbres y eso es lo que toca hacer,
acostumbrarse a vivir así, comenta Aura Adela Duque sobre su experiencia en el conjunto Bosques
de Bengala, proyecto que hace parte de las 100 mil viviendas gratis del gobierno nacional”,
(Sánchez, 2014)
Figura 21. Conformación del concepto de DCVC, elaboración propia.
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perteneciente al régimen de propiedad horizontal y que ocurre dentro la agrupación de
vivienda. Generalmente estas confrontaciones se originan por el incumplimiento de la
normativa especificada en el régimen de propiedad horizontal o de disposiciones
relacionadas con esta como el manual de convivencia de la copropiedad.
2.4.1 Actores principales del DCVC
En el presente documento se valora como actores principales de la copropiedad de
vivienda social a:
a) Los habitantes de las unidades de vivienda:
La vivienda social en Colombia se divide en Vivienda de Interés Prioritario VIP que tiene
un valor de hasta 70 SMLMV y Vivienda de Interés Social VIS que tiene un valor de hasta
135 SMLMV. En los dos periodos del gobierno del presidente Juan Manuel Santos
Calderón (2010 – 2014 y 2014 – 2018) se han establecido políticas de vivienda tipo VIP
totalmente subsidiada (gratuita) dirigida a hogares en extrema pobreza, a hogares
desplazados, a hogares habitando en alto riesgo no mitigable, a hogares afectados por
desastres naturales, a hogares en calamidad pública, a hogares víctimas de actos
terroristas y emergencias, entre los cuales también aplican a hogares conformados por
desmovilizados de grupos armados. Esta vivienda gratuita es promovida por el Estado y
no puede ser vendida, alquilada, etc. durante los primeros 10 años28; sin embargo, existen
28 La ley 1537 del 20 de Junio del 2012 llamada “Ley de vivienda”, en su artículo 8 determina que
los beneficiarios de la vivienda social financiada en Colombia por el gobierno nacional deben
permanecer en la vivienda 10 años salvo por razones de fuerza mayor, previa autorización de la
entidad otorgante. Después de este tiempo, puede ser ofrecida a la venta donde tendrá prioridad
en esta la entidad otorgante del subsidio; de igual forma, las cajas de compensación al entregar los
subsidios presentan exigencias similares. Lamentablemente esta normativa no siempre se cumple
ya que existen pactos debajo de cuerda donde los propietarios arriendan la vivienda (ver
elpilon.com.co/arriendan-viviendas-gratis-en-nando-marin/); por otro lado, no todos los propietarios
de vivienda social en Colombia son beneficiarios de subsidios de vivienda, por lo cual pueden
arrendarla o venderla libremente haciendo de esta un negocio. De esta forma en cualquier caso es
básico dirigir las estrategias de mitigación de conflictos directamente a los habitantes de las
viviendas y no solo referirse a los propietarios.
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casos donde se ignoran estas restricciones y la vivienda termina siendo habitada por gente
de un nivel socioeconómico similar (ver Figura 22).
La vivienda social colombiana también puede ser adquirida haciendo uso de un subsidio
estatal que cubre parte del costo total de la vivienda y aplica a hogares que tienen ingresos
de máximo 4 SMLMV; esta vivienda puede ser VIP o VIS de acuerdo a la capacidad
adquisitiva del hogar. Recientemente han surgido subsidios de vivienda social enfocados
a hogares con ingresos menores a 8 SMLMV que se enfocan en los intereses del crédito
hipotecario; los beneficiarios de este subsidio son hogares de un nivel socioeconómico
medio. La vivienda social subsidiada es promovida por las constructoras y cajas de
compensación, y tienen restricción para ser vendida, alquilada, etc. por 5 años, al igual que
la vivienda gratuita en ocasiones la restricción es ignorada y habitada por familiares u otro
hogar de condición socio económico similar.
Figura 22. Caracterización de los habitantes, elaboración propia a partir de la información consultada en
(Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio de Colombia, 2015) y (Carillo, 2015)
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También se puede adquirir vivienda social tipo VIP o VIS a través de la compra directa, es
decir, sin subsidio, esta es promovida por las constructoras y cajas de compensación. En
esta modalidad de adquisición se observa vivienda tope VIS (que cuesta 135 SMLMV) que
es planteada con un enfoque tipo vivienda nivel medio y que es adquirida en gran
proporción por hogares de un nivel socioeconómico medio bajo para vivir o por niveles
socioeconómicos medio altos para arrendar o vender (buscando ganar la valorización), ya
que al no tener subsidio no cuenta con ningún tipo de restricción.
De esta manera los habitantes de la vivienda social colombiana vienen desde la VIP
gratuita habitadas por hogares en extrema pobreza de ingresos demasiado bajos que no
logran acceder a créditos, pasando por VIP y VIS subsidiada habitada por hogares de
ingresos reducidos que pueden aplicar a créditos, hasta la VIS tope adquirida sin subsidios
y habitada por hogares de nivel socioeconómico medio bajo y medio29.
El hecho de que los recursos económicos de las familias que habitan la vivienda social
sean bajos y medios-bajos, y que en gran número nunca han habitado en una edificación
residencial multifamiliar en copropiedad, condiciona claramente la manera de apropiación
de las vivienda, lo cual se reflejará en el aspecto psico-social (desconocimiento de la
normativa), en el aspecto económico administrativo (incumplimiento de obligaciones
económicas del inmueble) y en el aspecto fisicoespacial (apropiación problemática de los
espacios privados y colectivos).30
29 Varios promotores de vivienda hacen uso de estrategias para cobrar más del tope VIS, es decir
más de 135 SMLMV por las viviendas. Estas viviendas tope VIS generalmente se les realizan los
acabados de obra blanca y son puestas a la venta o arrendadas. También hay un porcentaje
importante de gente que compra para habitarla, sin embargo, son pocos o nulos los casos donde
se pasan a habitar las viviendas en obra gris, ya que los propietarios de las viviendas tienen
capacidad adquisitiva.
30 La vivienda de otros perfiles sociales más altos (económicamente hablando) no está exenta de
la presencia de problemáticas en copropiedad, sin embargo, se considera que debido a lo que
significa el factor como el paso de la vivienda popular a la vivienda social en copropiedad y las
nuevas obligaciones económicas, como lo son la formalización de los servicios públicos y el pago
de la cuota de administración, se tienden a generar mayor número de conflictos.
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Acerca de la conformación de los hogares de los habitantes de la vivienda social se debe
tener en cuente que la Encuesta Nacional de Calidad de Vida - 2014 (ECV) del DANE
establece acerca de la conformación de los hogares en el país que “en el 2014 un hogar
promedio en Colombia estaba compuesto por 3,4 personas; en las cabeceras 3,3, en los
centros poblados y rural disperso 3,6;”31. Sin embargo, es importante destacar que el total
nacional muestra que: el 33.2% de los hogares colombianos están conformados hasta por
2 personas, el 22,9% de los hogares está conformado por 3 personas, el 21,0% de los
hogares por 4 personas y el 22,9% de los hogares por 5 personas. Teniendo en cuenta la
Figura 23 también se puede evidenciar como en los centros poblados y en las áreas rurales
dispersas, a comparación con las cabeceras municipales se presentan menor porcentaje
de hogares con conformaciones de 2, 3 y 4 personas, reflejándose esta variación en el
aumento del porcentaje de hogares con conformación de 5 personas.
La información de la Figura 24 permite afirmar también que el promedio de personas por
hogar varía considerablemente de acuerdo a la región a la que pertenece, ya que “Las
regiones con menor promedio de personas por hogar son: Valle del Cauca y San Andrés
con un promedio de 3,2 y 3,1 personas, respectivamente. Por su parte las regiones
Atlántica y Pacífica, presentaron promedios de 4,0 y 3,5 personas, respectivamente“32.
31 Tomado de (DANE, 2015)
32 (DANE, 2015)
Figura 23. Distribución de los hogares por tamaño de la unidad de gasto 2013 – 2014 (Porcentaje), tomado
de (DANE, 2015)
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Lo expuesto anteriormente busca reflejar como la conformación de los hogares que habitan
la vivienda social en Colombia (VIS, VIP) cumplen con los porcentajes promedio
establecido para zonas urbanas a nivel nacional; pero a su vez también cumplen con los
porcentajes promedio establecidos para zonas rurales a nivel nacional, ya que la vivienda
social agrupa una importante población de origen rural (desplazados por la violencia) con
bajos recursos económicos, que adquieren la vivienda de manera gratuita o parcialmente
subsidiada y una población de origen urbano, con bajos y medios recursos,  que adquieren
la vivienda social parcialmente subsidiada o comprada. Adicionalmente la conformación de
los hogares vulnerables como desplazados, desmovilizados y en extrema pobreza guardan
características de conformación complejas dados los impactos del conflicto armado del
país y la dificultad al acceso en salud y educación, lo que se refleja en conformaciones de
hogares complejas, y la localización de varios hogares en una misma vivienda.
Finalmente es importante nombrar las particularidades culturales que tiene la población
que vive en la vivienda social, Hernando Carvajalino Bayona evidencia este tema
mostrando la manera como la población de la vivienda popular se apropia de sus espacios,
a través de la modificación de las viviendas, la diferenciación de las fachadas y hasta
generando comercio en los primeros niveles; elementos que como indica más adelante el
Figura 24. Promedio de personas por hogar ECV (2013 – 2014) Regiones, tomado de (DANE, 2015)
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presente documento también se presentan en la vivienda social ya que en gran medida el
perfil socioeconómico de sus usuarios es el mismo33.
Juan Diego Sanín Santamaría en el documento Hogar en tránsito34 también nos muestra
como población residente de la vivienda social de Medellín proviene de un asentamiento
informal conformado por desplazados, donde en sus viviendas informales hechas de
madera, latas y cartón, contaban con espacios productivos y realizaban con tranquilidad
modificaciones físicas a su vivienda, que reflejaban su identidad cultural y solucionaban
sus necesidades del habitar. Esta población al pasar de vivir en un asentamiento informal
a edificaciones de vivienda social también paso sus particulares maneras de apropiación.
De esta manera es claro que los habitantes de las unidades de vivienda social no son un
grupo homogéneo, sino que es una población con grandes diferencias entre sí, que ven
en la vivienda en copropiedad un elemento nuevo al que buscan adaptarse de la misma
forma en la que tradicionalmente se adaptaban en su anteriores viviendas, lo que significa
impregnar de su cultura los espacios físicos desconociendo muchas veces las normas
establecidas.
b) La administración de la copropiedad35:
Es la responsable legal de hacer cumplir la normativa de la agrupación de vivienda
colectiva, buscando el bienestar de los habitantes; puede ser ocupada por algún propietario
de la agrupación de vivienda o por una empresa de administración contratada para tal fin.
De manera directa la administración se encuentra supervisada por el consejo de
administración, conformado por un número reducido de propietarios de vivienda.
c) Los proveedores de servicios:
Se pueden organizar en los que proveen servicios básicos (de gas, electricidad, agua y
alcantarillado, tv, telefonía y datos, etc.) para la vivienda o para la copropiedad y los que
son seleccionados directamente por la copropiedad para ejecutar labores como la
33 Ver (Carvajalino Bayona, 2004)
34 Ver (Sanín Santamaría, 2008)
35 Para más información ver el capítulo XI de la ley 675 del 2001.
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vigilancia (empresa de vigilancia) y el mantenimiento de los espacios colectivos (empresa
de aseo).
d) La constructora o promotor de vivienda:
Este actor es el determinador del planteamiento de la agrupación y al ser responsable
del diseño y construcción de las edificaciones determina la calidad de los espacios, por
lo cual resulta siendo parte de la mayor parte de detonadores.
e) El Estado (sector público):
Es el encargado en primera instancia de garantizar que la vivienda social cuente con un
hábitat adecuado que promueva el bienestar de los habitantes, es decir, que el entorno
urbano cuente con infraestructura en educación (jardines, colegios), salud (hospitales),
recreación (parques), comercio (tiendas barriales), seguridad (CAI) y una adecuada
conexión al transporte público de la ciudad. Y en segunda instancia debe establecer un
correcto control de la calidad de las viviendas en cuanto a que los constructores o
promotores de vivienda cumplan con la normativa existente y garanticen los derechos de
los usuarios.
2.4.2 Escala territorial del DCVC
El DCVC tiene determinado como espacio donde ocurre, el espacio privado de cada
unidad de vivienda (bien privado) y el espacio colectivo (zonas comunes) de la
agrupación de las viviendas, sin embargo, en el desarrollo del documento es necesario
incluir el entorno urbano (la ciudad) por la relación directa que tiene con varios de los
detonantes identificados.
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2.4.3 Componentes del DCVC
Partiendo de lo anterior y con la intención de exponer de una manera más objetiva las
situaciones que generan los DCVC es necesario determinar los elementos que influyen en
los mismos. Es así como en publicaciones que tratan de bienestar habitacional36, se
establecen categorías de factores que instauran un nivel de satisfacción con la vivienda.
El concepto de detonante de conflicto vecinal en copropiedad mira la situación desde otra
perspectiva que plantea el conflicto como la perturbación de ese bienestar habitacional,
ante lo cual los factores sobre la causa de un DCVC (ausencia de bienestar) coinciden con
los factores que influyen en el bienestar habitacional.
Por lo cual se hace uso en el presente documento del concepto de “factores” establecidos
en otras investigaciones, modificados en pro de la pertinencia y coherencia con la presente
temática. Teniendo en cuenta lo anterior, se establece que son factores de una situación
DCVC las siguientes37 (ver Figura 25):
36 (Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Instituto de la Vivienda, 2004)
37 Las definiciones sobre los factores son establecidas bajo los conceptos expuestos en el
documento “Bienestar Habitacional” de la Universidad de Chile. También se tienen en cuenta los
aportes que Elvia Marina Mena Romaña hace en su documento “Habitabilidad de la vivienda de
Figura 25. Componentes del DCVC, elaboración propia.
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 Factor físico espacial: Se refiere a las condiciones relativas a la parte física del hábitat
residencial (privado y/o colectivo), incluyendo la manera en que éste aprovecha y
entiende las condiciones de su entorno.  Este factor está conformado por diferentes
elementos organizados en las categorías espaciales de ciudad, agrupación y unidad.
Los elementos que conforman el factor físico espacial y que se tendrán en cuenta en
el desarrollo del presente documento son (ver Figura 26):
 Factor Psico – Social: Se refiere al comportamiento individual y/o colectivo de cada
individuo asociado a elementos como la cultura, las relaciones sociales, el bienestar
psicológico, el nivel de educación, sus características económicas, etc., que influyen
en la percepción y apropiación de su entorno.
interés prioritario en reasentamientos poblacionales: una mirada desde la cultura en el proyecto
Mirador de Calasanz, Medellín-Colombia” sobre estos mismos factores.
Figura 26. Composición del Factor Físico – Espacial, grafico de elaboración propia a partir de los
planteamientos de (Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Instituto de la Vivienda,
2004) y (Mena Romaña, Habitabilidad de la vivienda de interés prioritario en reasentamientos poblacionales:
una mirada desde la cultura en el proyecto Mirador de Calasanz, Medellín-Colombia, 2011)
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 Factor económico administrativo: Se refiere a la capacidad de administración y
manutención de un espacio privado y/o colectivo, relacionado con los ingresos o
egresos de los habitantes (situación económica).
Para entender el por qué se habla de factores se debe tener la claridad que la situación
que genera el DCVC es un elemento conformado por una cantidad determinada de sub
elementos que a la vez se organiza en otros, de tal forma que los mismos factores psico
social, económico administrativo y físico espacial tienen una serie de elementos que los
conforman y que en el caso del presente documento se centrará particularmente en lo
físico espacial y tangencialmente se hará visible la influencia de los demás factores en
este. Lo tangencial es lo que se presenta entre el cruce del factor físico espacial y los otros
dos factores, y es necesario abordarlo dada la compleja conexión indivisible de los factores
y la posibilidad que tiene la arquitectura de representar planteamientos que determinen de
manera positiva las determinantes económico administrativas y elementos perceptivos que
influyen en lo psico social.
2.5 Principales detonantes de conflicto vecinal en
copropiedad.
Teniendo en cuenta algunas experiencias personales del trabajo en copropiedad y
evidencia recogida por distintos autores, a continuación se exponen diez situaciones
detonantes repetitivas y conectadas entre sí, que generan conflictos vecinales en
copropiedades de vivienda social (ver Figura 27). Cada uno de los detonantes ha sido
seleccionado por su pertinencia y aunque es posible que pueda considerarse que uno de
estos hace parte del otro, debido a su nivel de relevancia ha sido planteado de manera
independiente. Adicionalmente, cada detonante tiene especificado su respectivo
planteamiento que permiten evidenciar la conexión entre habitante de vivienda social,
arquitectura de la vivienda, reglamento de propiedad horizontal y conflicto vecinal en
copropiedad. De esta forma se establece que las situaciones detonantes son las
siguientes:
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2.5.1 No pago de las obligaciones económicas en lo privado y/o
en lo colectivo
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora genera unas obligaciones económicas altas, no
soportables por los habitantes, que los llevan a abstenerse de destinar dinero al pago de
servicios públicos y de administración. Sin embargo, a su vez, la normativa de la
copropiedad obliga a los habitantes a realizar estos gastos.
Figura 27. Detonantes de Conflicto Vecinal en Copropiedad, elaboración propia.
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No pago de obligaciones económicas en lo privado: servicios públicos básicos.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia, de manera reiterativa
deja de pagar los servicios públicos básicos, es decir, la factura del agua y la de la luz, da
pie a la generación de conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de las
personas que residen en la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante
desencadenador de situaciones donde el habitante que no paga las facturas puede
presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que
surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
 Las empresas de servicios públicos básicos reducirá su servicio al mínimo vital o
realizar la desconexión del servicio (según el caso), causando que los afectados
eventualmente realicen conexiones ilegales a otras unidades de vivienda o a espacios
colectivos.
No pago de obligaciones económicas en lo privado: cuota de administración.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia, de manera reiterativa
deja de pagar las expensas comunes de su unidad, es decir, la cuota de administración de
su vivienda, da pie a la generación de conflictos que afectan de manera directa la calidad
de vida de las personas que residen en la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un
detonante desencadenador de situaciones  donde el habitante que no paga la cuota de
administración puede presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad.
El principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a
enfrentamientos es:
Figura 28. DCVC1, elaboración propia.
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 La administración de la copropiedad realizará el cobro de la cuota de administración al
habitante directamente o a través de apoderados, llegando a un cobro judicial si es
necesario38, incluyendo los intereses de mora por el incumplimiento. Los habitantes
deudores aparecerán publicados en un espacio físico de la copropiedad, y en las actas
de la asamblea39, adicionalmente se les debe restringir el uso de algunos servicios
comunes40 y no podrán realizar trasteos hasta estar a paz y salvo41.
No pago de obligaciones económicas en lo colectivo: Honorarios, contratos de
servicios, servicios públicos comunales, mantenimientos y otros gastos.
Cuando la persona encargada de administrar una copropiedad de vivienda social en
Colombia, de manera reiterativa deja de pagar los honorarios (administración, contador,
eventualmente el revisor fiscal42), los contratos de servicios (aseo, todero y vigilancia), los
servicios públicos comunales (agua, energía, teléfono e internet)43, el mantenimiento (de
tanques, equipo de presión constante, de extintores, de jardines, de eléctricos y reposición
de bombillos, fumigaciones, reparaciones locativas) y otros gastos (asambleas y
actividades sociales, imprevistos, papelería, compra de activos menores, seguro
obligatorio de zonas comunes Incendio y/o terremoto44, gastos bancarios, cafetería,
transporte, reserva legal 1%45 de los ingresos) de la copropiedad da pie a la generación de
conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en
la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de
situaciones  donde la administración que no paga las obligaciones económicas puede
presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad.  El principal efecto
que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
 Los proveedores de servicios como lo es el contador, el revisor fiscal, la empresa de
aseo, la empresa de vigilancia, podrán condicionar o cancelar la prestación de sus
38 Artículo 51, numeral 8, ley 675 del 2001
39 Artículo 30, ley 675 del 2001
40 Artículo 9 del anexo A “Modelo de manual de convivencia”.
41 Artículo 25 del anexo A “Modelo de manual de convivencia”
42 Artículo 56, ley 675 del 2001
43 Artículo 81 y artículo 32, ley 675 del 2001
44 Artículo 15, ley 675 del 2001
45 Artículo 35, ley 675 del 2001
Fuente: http://actualicese.com
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servicios. En el caso de las empresas de servicios públicos comunales (agua, energía,
teléfono e internet) realizarán la desconexión de los servicios.
2.5.2 Deterioro considerable de espacios privados y/ o
colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora genera unas obligaciones económicas altas, no
soportables por los habitantes que los llevan a abstenerse de destinar dinero al pago de
mantenimientos. Sin embargo, a su vez, la normativa de la copropiedad obliga a los
habitantes a realizar estos gastos.
Deterioro considerable de espacios privados.
Cuando una vivienda social en Colombia, refleja un deterioro considerable, es decir, que
no se le realiza un mantenimiento adecuado que le permita estar en óptimas condiciones
estéticas y de funcionamiento, se da pie a la generación de conflictos que afectan de
manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones  donde el
habitante que no realiza mantenimiento a su unidad de vivienda puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
 La administración de la copropiedad solicitara a los habitantes que presentan un
deterioro considerable en su vivienda que realicen la ejecución inmediata de las
Figura 29. DCVC2, elaboración propia.
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reparaciones manifestando que se pueden causar daños en otras unidades de vivienda
o espacios colectivos46.
Deterioro considerable de espacios colectivos.
Cuando los espacios colectivos de una copropiedad de vivienda social en Colombia,
conocidos como bienes comunes reflejan un deterioro considerable, es decir, que no se le
realiza un mantenimiento adecuado que le permita estar en óptimas condiciones estéticas
y de funcionamiento, se da pie a la generación de conflictos que afectan de manera directa
la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad, convirtiéndose este
hecho en un detonante desencadenador de situaciones  donde la administración de la
copropiedad que no cumple con realizar un mantenimiento adecuado a los espacios
colectivos puede presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El
principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a
enfrentamientos es:
 Los habitantes de la copropiedad realizará un llamado de atención a la administración
de la copropiedad solicitando se realicen las correcciones necesarias, manifestando
que esta es la responsable de ejecutar los actos de control y de mantenimiento que
requieran los bienes comunes para mantenerse en óptimas condiciones47.
46 Artículo 18, numeral 2, ley 675 del 2001
47 Artículo 51, numeral 7, ley 675 del 2001 y artículos 41, 42 y 43 del anexo A “Modelo de manual
de convivencia”.
Capítulo 2 47
2.5.3 Surgimiento de establecimientos comerciales irregulares
en espacios privados y/o colectivos
Planteamiento: El diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora, no contempla establecimientos comerciales
regulares que les generen ingresos a los habitantes. A su vez, la normativa de la
copropiedad no facilita que surjan actividades diferentes a las establecidas, sin embargo,
obliga a los habitantes a que se paguen a tiempo los gastos de administración.
Surgimiento de establecimientos comerciales irregulares en espacios privados.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia crea un
establecimiento comercial irregular dentro de su unidad destinada en el reglamento de
propiedad horizontal únicamente a un uso residencial, da pie a la generación de conflictos
que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la
vivienda, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones
donde el habitante que crea un establecimiento comercial irregular puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
 La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención al habitante que
crea el establecimiento irregular y solicitará que la vivienda se use de acuerdo a su
destinación aprobada en el reglamento de propiedad horizontal48, evitando así colocar
a la copropiedad en riesgo de ser sancionada económicamente por los entes
48 Artículo 18, numeral 1, ley 675 del 2001.
Figura 30. DCVC3, elaboración propia.
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reguladores49 y corrigiendo cualquier impacto negativo generado por esta actividad
(ruidos, olores) que sobrepase los niveles de inmisión tolerables50.
Surgimiento de establecimientos comerciales irregulares en espacios colectivos.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia,  o la administración
de la copropiedad crean un establecimiento comercial irregular dentro de los bienes
comunes de la copropiedad destinados en el reglamento de propiedad horizontal
únicamente a un uso residencial, da pie a la generación de conflictos que afectan de
manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones  donde el actor
que crea un establecimiento comercial irregular en un espacio colectivo puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
 La administración de la copropiedad realizara un llamado de atención al habitante que
cree el establecimiento comercial irregular en espacios colectivos manifestando las
mismas razones comentadas anteriormente en el caso de los establecimientos en
espacios privados y solicitando se quite inmediatamente. En el caso que el
establecimiento informal sea promovido por la administración de la copropiedad los
habitantes de la copropiedad serán quienes realicen el llamado de atención.
2.5.4 Ropa colgada en espacios privados y/o colectivos,
diferentes a los destinados para esta función
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora no ofrece espacios adecuados que permita a
los habitantes que la ropa (entre otros elementos) que ha sido lavada se les seque
rápidamente, lo que los lleva a colgarla en espacios diferentes a los destinados para esta
49 (Amarilo, 2013)
50 Artículo 74, ley 675 del 2001.
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función. Sin embargo, a su vez, la normativa de la copropiedad obliga a los habitantes a
no usar espacios como ventanas, balcones, fachadas o espacios colectivos para este fin.
Ropa colgada en espacios privados diferentes a los destinados para esta función.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia cuelga ropa, zapatos,
cobijas, tapetes, etc. en espacios privados diferentes a los destinados para esta función
como los balcones, ventanas o fachadas, da pie a la generación de conflictos que afectan
de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones  donde el
habitante que realiza esta acción puede presentar confrontaciones con los demás actores
de la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este
detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención al habitante que
cuelgue la ropa en balcones, fachada o ventanas y deberá solicitarle que la cambie de
lugar siempre y cuando esta disposición se encuentre contemplada en el manual de
convivencia de la copropiedad51.
Ropa colgada en espacios colectivos diferentes a los destinados para esta función.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia cuelga ropa, zapatos,
cobijas, tapetes, etc. en espacios colectivos diferentes a los destinados para esta función
como los pasillos, parqueaderos, terrazas o fachadas da pie a la generación de conflictos
que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la
51 Artículo 16 del anexo A “Modelo de manual de convivencia”.
Figura 31. DCVC, elaboración propia.
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copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones
donde el habitante que realiza esta acción puede presentar confrontaciones con los demás
actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a partir de
este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención al habitante que
cuelgue la ropa en espacios colectivos diferentes a los destinados para esta función y
deberá solicitarle que la cambie de lugar siempre y cuando esta disposición se
encuentre contemplada en el manual de convivencia de la copropiedad.
2.5.5 Instalación irregular de cerramientos exteriores en
espacios privados y/o colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora no contempla elementos que mitiguen el nivel
de vulnerabilidad ante un eventual episodio de robo. Sin embargo, a su vez, la normativa
de la copropiedad dificulta a los habitantes la instalación de elementos que mitiguen dicha
vulnerabilidad.
Instalación irregular de cerramientos exteriores en espacios privados.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia instala cerramientos
en el exterior de su vivienda como el cubrir patios o instalar rejas de maneras diferentes a
las reguladas por la copropiedad, se da pie a la generación de conflictos que afectan de
manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones  donde el
habitante que autoriza la instalación irregular del cerramiento exterior en un espacio
Figura 32. DCVC5, elaboración propia.
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privado puede presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El
principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a
enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención al habitante que
efectúa la instalación irregular del cerramiento y deberá verificar que las intervenciones
físicas tengan las licencias o autorizaciones requeridas52 y que no vayan en contra de
las determinaciones normativas de la copropiedad como lo incluido en el manual de
convivencia53. Dado que la intervención es irregular el habitante tendrá que detener la
modificación y dejar la vivienda según como fue aprobada.
Instalación irregular de cerramientos exteriores en espacios colectivos.
Cuando la administración de una agrupación de vivienda social en Colombia toman la
decisión de instalar cerramientos en el exterior de la copropiedad como muros
perimetrales, rejas perimetrales, rejas en espacios públicos o reforzar los cerramientos
existentes de maneras diferentes a las reguladas por la copropiedad, se da pie a la
generación de conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas
que residen en la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante
desencadenador de situaciones  donde quien autoriza la instalación irregular del
cerramiento exterior en los espacios colectivos puede presentar confrontaciones con los
demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a partir
de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La copropiedad al no tener en cuenta las determinaciones no solo del régimen de
propiedad horizontal, sino también del POT de la ciudad y de sus normas en cuanto a
espacio público54 que regulan la adecuada instalación de un cerramiento exterior en
52 Artículos 73 y 75, ley 675 del 2001
53 Artículo 35 del Anexo A “Modelo manual de convivencia”
54 Artículo 71, ley 675 del 2001, artículo 270 numeral 11, del decreto 190 de 2004 POT o del artículo
313, del decreto 364 de 2013 POT suspendido provisionalmente. Artículo 28, del decreto 1504 de
1998.
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espacios colectivos debe ser multada por las entidades correspondientes y volver a
dejar los espacios de acuerdo a lo establecido legalmente.
2.5.6 Ruido considerable proveniente de espacios privados y
colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo determinado por la constructora no contempla configuraciones espaciales
adecuadas que mitiguen el nivel de transmisión de sonidos de un espacio a otro. Sin
embargo, a su vez, la normativa de la copropiedad obliga a los habitantes a no alterar la
tranquilidad de sus vecinos con sonidos no deseados que trasciendan los espacios donde
se estén emitiendo.
Ruido considerable proveniente de espacios privados
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia de manera reiterativa
altera la tranquilidad de sus vecinos con sonidos no deseados (ruido) que trascienden de
un espacio privado a otro, se da pie a la generación de conflictos que afectan de manera
directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad, convirtiéndose
este hecho en un detonante desencadenador de situaciones donde el habitante que genera
el ruido en el espacio privado puede presentar confrontaciones con los demás actores de
la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante
y que lleva a enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención a los habitantes
que perturben la tranquilidad de los demás excediendo los niveles de ruido tolerables
Figura 33. DCVC6, elaboración propia.
Capítulo 2 53
establecidos en la normativa55 y les solicitará que reduzcan la intensidad de los mismos
como lo comenta el reglamento de propiedad horizontal, el manual de convivencia, el
código de policía de Bogotá y la norma nacional de emisión de ruido y ruido ambiental.
Ruido considerable proveniente de espacios colectivos
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia de manera reiterativa
altera la tranquilidad de sus vecinos con sonidos no deseados (ruido) que trascienden de
un espacio colectivo a otro privado, se da pie a la generación de conflictos que afectan de
manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones donde el
habitante que genera el ruido en el espacio colectivo puede presentar confrontaciones con
los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a
partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es igual al explicado en el caso de
“ruido considerable proveniente de espacios privados”.
2.5.7 Uso inadecuado de espacios colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de lo colectivo en la agrupación de vivienda
determinado por la constructora no ofrece una variedad de espacios que se adecue a los
habitantes, lo cual los lleva a dar un uso diferente a los espacios colectivos existentes. Sin
embargo, a su vez, la normativa de la copropiedad obliga a los habitantes a no usar los
espacios colectivos de una manera diferente a la que está destinada.
55 Artículos 74 y18, numeral 1 de la ley 675 del 2001. Artículos 12, 22 y 63 del anexo A “Modelo
manual de convivencia”. Acuerdo 79 del 2003 (Código de policía de Bogotá), artículos 10, 13, 23,
82. Resolución 0627 de 2006 (Norma nacional de emisión de ruido y ruido ambiental), artículo 9.
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Cuando los espacios colectivos de una copropiedad de vivienda social en Colombia
conocidos como bienes comunes son usados para realizar actividades diferentes a las
establecidas que traen consigo impactos negativos, se da pie a la generación de conflictos
que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la
copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones
donde el habitante que usa inadecuadamente los espacios colectivos de la copropiedad
puede presentar confrontaciones con los demás actores que intervienen en estos. El
principal efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a
enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención al habitante que
desarrolla en los bienes comunes actividades diferentes a las establecidas y tendrá
que solicitarle que use los espacios de acuerdo a la destinación establecida en el
reglamento de propiedad horizontal de la copropiedad en busca de su buena
conservación y servicio de todos56.
56 Artículo 5 anotación c. y q., artículo 6 anotación c. y artículo 22 anotación b.  del anexo A “Modelo
manual de convivencia”
Figura 34. DCVC7, elaboración propia.
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2.5.8 Cuidado inadecuado de perros en espacios privados y/o
colectivos.
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora no contempla espacios para que las mascotas
de los habitantes (los perros) puedan desarrollar cotidianamente su vida. Sin embargo, a
su vez, la normativa de la copropiedad obliga a los habitantes propietarios de las mascotas
(perros) a que estas tengan comportamientos adecuados que no generen molestias a los
demás habitantes.
Cuidado inadecuado de perros en espacios privados.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia, que vive en la misma
vivienda junto a su perro, no está pendiente de que su mascota tenga un buen
comportamiento y de satisfacer las necesidades que esta presenta dentro de la vivienda,
da pie a la generación de conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de
las personas que residen en la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante
desencadenador de situaciones donde el habitante propietario o responsable del perro
puede presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal
efecto que surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a
enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad generará una multa y realizará un llamado de
atención al habitante responsable del perro que no está pendiente de que su mascota
tenga un buen comportamiento y de satisfacer las necesidades que ésta presente
dentro de la vivienda. También deberá solicitarle que cumpla las normas establecidas
Figura 35. DCVC8, elaboración propia.
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en el reglamento de propiedad horizontal y manual de convivencia57 particularmente
las que se refieren a la permanencia del animal dentro de la vivienda ya que la tenencia
de mascotas también se encuentra regulada. Las normas establecidas son registrar al
perro ante la administración de la copropiedad, mantenerlo al día en vacunas,
mantenerlo principalmente dentro de su vivienda, recoger sus excrementos y darle el
manejo adecuado y en general hacerse responsable de cualquier acción negativa
realizada por la mascota, como suciedad, malos olores, ruidos, transmisión de
enfermedades y agresiones58.
Cuidado inadecuado de perros en espacios colectivos.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia, que vive en la misma
vivienda junto a su perro, no está pendiente de que su mascota tenga un buen
comportamiento y de satisfacer las necesidades que esta presenta en los espacios
colectivos de la agrupación de vivienda, da pie a la generación de conflictos que afectan
de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la copropiedad,
convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones donde el
habitante propietario o responsable del perro puede presentar confrontaciones con los
demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en la vivienda social a partir
de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad generará una multa y realizará un llamado de
atención al habitante responsable del perro que no está pendiente de que su mascota
tenga un buen comportamiento y de satisfacer las necesidades que ésta presente en
los espacios colectivos de la agrupación de vivienda.
Particularmente las normas que debe cumplir el propietario del perro en los espacios
colectivos son la de no bañarlo, recoger sus excrementos y darle el manejo adecuado,
el perro no debe estar deambulando solo, debe ser llevado por un mayor de edad
haciendo uso de un collar de seguridad y un bozal, si es considerado de una raza
peligrosa se debe cumplir con las indicaciones de la ley que lo regula, y en general
57 Artículo74, ley 675 del 2001 y artículo 2 del anexo A “Modelo manual de convivencia”.
58 Artículos 21, 59, 60, 61, 62, 63 del anexo A “Modelo manual de convivencia”
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hacerse responsable de cualquier acción negativa realizada por la mascota, como
suciedad, malos olores, ruidos, transmisión de enfermedades y agresiones.59
2.5.9 Modificación irregular de espacios privados y/o colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora no se adapta completamente a las expectativas
y/o a las necesidades principales de los habitantes. Sin embargo, a su vez, la normativa
de la copropiedad obstaculiza a los habitantes la realización de modificaciones tanto a las
viviendas como a los espacios colectivos.
Modificación irregular de espacios privados.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia realiza
modificaciones, adecuaciones o ampliaciones a su unidad de vivienda de manera irregular,
sin tener en cuenta las restricciones existentes frente al tema, da pie a la generación de
conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en
la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de
situaciones donde el habitante que modifica irregularmente su espacio privado puede
presentar confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que
surge en la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
59 Artículos 20, 58 del anexo A “Modelo manual de convivencia” y ley 746 del 2002 “por la cual se
regula la tenencia y registro de perros potencialmente peligrosos”.
Figura 36. DCVC9, elaboración propia.
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o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención a los habitantes
que modifican irregularmente sus espacios privados, es decir que sus modificaciones
incidan en la estructura, redes de servicios, fachada o en el funcionamiento de la
copropiedad y les solicitará que lo reparen correctamente60. En el caso que los
habitantes hayan ampliado su vivienda apropiándose de espacios de uso colectivo
como cubiertas, antejardines, balcones y terrazas se considerará como modificación
irregular de espacios colectivos.
Modificación irregular de espacios colectivos.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia realiza
modificaciones, adecuaciones a un espacio colectivo de manera irregular, sin tener en
cuenta las restricciones existentes frente al tema, da pie a la generación de conflictos que
afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la
copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de situaciones
donde el habitante que modifica irregularmente los espacios colectivos puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La administración de la copropiedad realizará un llamado de atención a los habitantes
que modifican irregularmente los espacios colectivos, así estos espacios tengan un uso
exclusivo, es decir que se apropien de terrazas, balcones, antejardines, pasillos,
subsuelo, etc., o que realicen reformas arquitectónicas en espacios colectivos por
consenso pero sin los debidos permisos legales. Posteriormente se les solicitará a
estos habitantes que dejen los espacios comunes en sus condiciones originales para
evitar pasar a disputas legales61.
60 Artículo 75, ley 675 del 2001 y articulo 35 del anexo A “Modelo manual de convivencia”
61 Artículo 18, 23, 73 y 75 de la ley 675 del 2001.
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2.5.10 Hacinamiento dentro de espacios privados y/o
colectivos
Planteamiento: el diseño arquitectónico de la vivienda (lo privado) y de la agrupación (lo
colectivo) determinado por la constructora genera hacinamiento debido a las reducidas
áreas de los espacios habitables tanto en lo privado, como en lo colectivo. Sin embargo, a
su vez, la normativa de la copropiedad dificulta a los habitantes la realización de
modificaciones, adaptaciones, ampliaciones, que podrían mitigar la situación de
hacinamiento tanto en las viviendas como a los espacios colectivos.
Hacinamiento dentro de espacios privados.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia presenta situaciones
de hacinamiento dentro de su unidad habitacional, es decir, cuando dentro de la vivienda
existe un área demasiado reducida para cada habitante, da pie a la generación de
conflictos que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en
la vivienda y la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador
de situaciones donde los habitantes que habitan el espacio privado por estar habitando en
condiciones de proximidad forzada que se salen de lo planificado puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o La cantidad de personas que habitan una vivienda sobrepasan el número que la misma
vivienda puede albergar adecuadamente lo que convierte esta situación en un
generador continuo de detonantes ya comentados, como el deterioro considerable de
la vivienda por su uso sobredimensionado, grandes cantidades de ropa húmeda que
debe ser colgada en espacios diferentes a los establecidos, ruidos considerables que
trascienden de un espacio privado a otro, modificación irregular de espacios privados
y/o colectivos en busca de aumentar el área habitable, etc., ante los cuales la
Figura 37. DCVC10, elaboración propia.
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administración deberá actuar de acuerdo a lo comentado anteriormente generando las
restricciones ya nombradas en cada caso. El hacinamiento también guarda relación
con la generación de conflictos dentro del hogar, sin embargo, estos conflictos no son
objeto del presente documento.
Hacinamiento dentro de espacios colectivos.
Cuando un habitante u ocupante de una vivienda social en Colombia presenta situaciones
de hacinamiento en espacios colectivos de la agrupación de vivienda, es decir, cuando
haciendo uso en condiciones normales de un espacio colectivo (salones comunales,
pasillos) exista un área reducida para cada habitante, da pie a la generación de conflictos
que afectan de manera directa la calidad de vida de las personas que residen en la vivienda
y la copropiedad, convirtiéndose este hecho en un detonante desencadenador de
situaciones donde los habitantes que hacen uso del espacio colectivo por estar habitando
en condiciones de proximidad forzada que se salen de lo planificado puede presentar
confrontaciones con los demás actores de la copropiedad. El principal efecto que surge en
la vivienda social a partir de este detonante y que lleva a enfrentamientos es:
o Las personas que habitan la agrupación de vivienda cuando ocupan un espacio
colectivo sobrepasan el número de personas que el espacio colectivo puede albergar
adecuadamente lo que lleva a concluir que los espacios no fueron correctamente
dimensionados y/o proporcionados con respecto a la cantidad de usuarios y sus
requerimientos. Esta situación en un generador continuo de detonantes ya
comentados, como el deterioro considerable de los espacios colectivos por su uso
sobredimensionado, uso inadecuado de espacios colectivos, modificación irregular de
espacios colectivos en busca de aumentar el área habitable, etc., ante los cuales la
administración deberá actuar de acuerdo a lo comentado anteriormente generando las
restricciones ya nombradas en cada caso.
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2.6 Causas físico espaciales principales de los
detonantes de conflicto vecinal en copropiedad
Cada uno de los diez detonantes comentados anteriormente que colocan a los habitantes
de la vivienda social no “entre la espada y la pared”, pero sí “entre la arquitectura y la
normativa” presentan unas causas principales y comunes, que de acuerdo a lo que se ha
explicado en el documento responden no solo a la arquitectura refiriéndome al factor físico
espacial, sino también a los otros diferentes factores como lo son el psico – social y el
económico administrativo. De esta manera cualquiera de las causas puede ser organizada
en uno de estos factores interesándonos principalmente las causas físico espaciales, sin
embargo, es necesario tener presente que cada detonante es multidimensional y su
solución así mismo deberá serlo. Los detonantes han sido organizados en cuatro causas
principales según se puede observar en la Figura 38 y la Figura 39.
Figura 38. Bloques de causas físico espaciales de los detonantes de conflicto vecinal en copropiedad,
elaboración propia.
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2.6.1 Gastos no soportables
Se establece como la causa fisicoespacial común general del no pago de las obligaciones
económicas, del deterioro considerable de los espacios de la copropiedad y del surgimiento
de establecimientos comerciales informales el alto nivel de obligaciones económicas
generadas por la vivienda en copropiedad que no logran ser cumplidas por el habitante, a
esto le llamaremos “gastos no soportables”. De tal manera que se puede considera que
estos detonantes son reflejo de las intenciones que tiene el habitante por disminuir sus
egresos económicos o de aumentar sus ingresos para poder cubrir sus gastos básicos62.
62 La vivienda social en Colombia (VIS y VIP) está dispuesta para ser ocupada por hogares
vulnerables los cuales tienen una capacidad adquisitiva baja en el caso de la vivienda gratuita,
medio - baja en el caso de la vivienda subsidiada o media en el caso de la vivienda adquirida sin
Figura 39. Causas físico espaciales principales de cada DCVC, elaboración propia.
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No pago de las obligaciones económicas en lo privado y en lo colectivo.
a) Causa fisicoespacial del no pago de obligaciones económicas en lo privado: servicios
públicos básicos.
o Altos costos en servicios públicos generados por el planteamiento arquitectónico
de la vivienda, que al no aprovechar apropiadamente la luz y la ventilación natural
aumenta el consumo de energía eléctrica en lo privado (uso de luces, secadoras,
extractor de olores, ventiladores, etc.).
b) Causa fisicoespacial del no pago de obligaciones económicas en lo privado: cuota de
administración.
o Altos costos en la cuota de administración generados por el planteamiento
arquitectónico de lo colectivo que al no aprovechar apropiadamente la luz y la
ventilación natural aumenta el consumo de energía eléctrica (luces en pasillos).
o Altos costos en la cuota de administración generados por el planteamiento
arquitectónico de lo colectivo que al no lograr una disminución en los puntos de
control y en las exigencias de mantenimiento de las áreas colectivas hace
necesario contratar a una cantidad considerable de personal para vigilancia y
mantenimiento.
necesidad de subsidios , lo que permite concluir que principalmente quienes ocupan la vivienda
social son personas con ingresos económicos limitados que cuando pasan a vivir en copropiedad
adquieren nuevas obligaciones económicas como lo son servicios públicos, cuota de
administración, impuesto predial, entre otras.
Figura 40. Causas del DCVC1, elaboración propia.
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c) Causa fisicoespacial del no pago de obligaciones económicas en lo colectivo:
Honorarios, contratos de servicios, servicios públicos comunales, mantenimientos y
otros gastos.
o Altos costos en la cuota de administración generados por el planteamiento
arquitectónico de lo colectivo en la agrupación de vivienda llevan al no pago de esta
obligación por parte de los habitantes de las viviendas, afectando a su vez a la
administración de la copropiedad que deja de contar con recursos para saldar sus
compromisos económicos.
Deterioro considerable de espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial del deterioro considerable de espacios privados.
o Altos costos en mantenimiento generados por las deficientes características físicas
de la vivienda (estado de la vivienda, calidad constructiva y durabilidad de los
materiales) que obligan a los habitantes a que tengan que hacer reparaciones que
económicamente no pueden cubrir lo que lleva al deterioro de la vivienda.
b) Causa fisicoespacial del deterioro considerable de espacios colectivos.
o Altos costos en mantenimiento generados por el planteamiento arquitectónico
de lo colectivo en la agrupación de vivienda que se reflejan en el valor de la
cuota de administración, la cual al no ser pagada por los habitantes lleva al
deterioro de los espacios.
Figura 41. Causas del DCVC2, elaboración propia.
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Surgimiento de establecimientos comerciales irregulares en espacios privados y
colectivos.
a) Causa fisicoespacial del surgimiento de establecimientos comerciales irregulares en
espacios privados.
o Ausencia de espacios establecidos en el planteamiento de la vivienda que permitan
generar ingresos económicos para sus habitantes y que suplan las carencias en la
infraestructura comunal.
b) Causa fisicoespacial del surgimiento de establecimientos comerciales irregulares en
espacios colectivos.
o Ausencia de espacios establecidos en el planteamiento de lo colectivo que permitan
generar ingresos económicos a la copropiedad o a algunos habitantes y que suplan
las carencias en la infraestructura comunal.
2.6.2 Espacios disfuncionales
Se establece como la causa fisicoespacial común general de la ropa colgada en espacios
inadecuados, de la instalación irregular de cerramientos y del ruido considerable que surge
en la copropiedad la falta de funcionalidad de algunos espacios que conforman la
agrupación de vivienda, a estos les llamaremos “espacios disfuncionales”. De tal manera
que se puede considera que estos detonantes son reflejo del mal funcionamiento de los
espacios y en varios casos de las intenciones que tiene el habitante por dar solución a sus
necesidades no resueltas.
Figura 42. Causas del DCVC3, elaboración propia.
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Ropa colgada en espacios privados y/o colectivos diferentes a los destinados para
esta función.
a) Causa fisicoespacial de la ropa colgada en espacios privados diferentes a los
destinados para esta función.
o Falencias en el funcionamiento de los espacios privados destinados para que
se seque la ropa (cobijas, zapatos, tapetes, etc.) generadas por el
planteamiento arquitectónico de la vivienda, que al no aprovechar
apropiadamente la ventilación natural, por no brindar espacios de áreas
adecuadas y en varias ocasiones por ni siquiera proponer un espacio
determinado para esta función en específico terminan obligando a que se
cuelgue la ropa en espacios privados no destinados para este fin como los
balcones, las ventanas o la fachada.
b) Causa fisicoespacial de la ropa colgada en espacios colectivos diferentes a los
destinados para esta función.
o Ausencia de espacios colectivos destinados para que se seque la ropa
generada por el planteamiento arquitectónico de lo colectivo en la agrupación
de vivienda, que al no proponer un espacio determinado para esta función en
específico, termina obligando a que la ropa y elementos de mayores
dimensiones como tapetes cobijas y cortinas (que no pueden ser colgados en
la vivienda) sean colgados en espacios colectivos no destinados para este fin
como los pasillos, parqueaderos o la fachada.
Figura 43. Causas del DCVC4, elaboración propia.
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Instalación irregular de cerramientos exteriores en espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial de la instalación irregular de cerramientos exteriores en espacios
privados.
o Espacios privados físicamente con alto nivel de vulnerabilidad ante el acecho
de ladrones generado por el planteamiento arquitectónico de la vivienda, que al
no contemplar elementos básicos de seguridad en el planteamiento genera la
instalación irregular de cerramientos (rejas, cubiertas, muros) de parte de los
habitantes.
b) Causa fisicoespacial de la instalación irregular de cerramientos exteriores en espacios
colectivos.
o Espacios colectivos físicamente con alto nivel de vulnerabilidad ante el acecho
de ladrones generado por el planteamiento arquitectónico de lo colectivo en la
agrupación de vivienda, que al no contemplar elementos básicos de seguridad
en el planteamiento genera la instalación irregular de cerramientos (rejas,
cubiertas, muros) de parte de los habitantes.
Figura 44. Causas del DCVC5, elaboración propia.
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Ruido considerable proveniente de espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial del ruido considerable proveniente de espacios privados.
o Ruidos emitidos en un espacio privado debidos al planteamiento arquitectónico
de las viviendas que al no contemplar estrategias de privacidad y aislamiento
acústico facilitan la transmisión del ruido de un espacio a otro.
b) Causa fisicoespacial del ruido considerable proveniente de espacios colectivos.
o Ruidos emitidos en un espacio colectivo debidos al planteamiento
arquitectónico de lo colectivo en la agrupación de vivienda que al no contemplar
estrategias de privacidad y aislamiento acústico facilitan la transmisión del ruido
de un espacio a otro.
2.6.3 Espacios homogéneos
Se establece como la causa fisicoespacial común general del uso inadecuado de espacios
colectivos y del cuidado inadecuado de perros en espacios privados y/o colectivos la
condición de homogeneidad que tienen los espacios de la agrupación de vivienda, es decir
cuando los espacios tanto privados como colectivos están diseñados exclusivamente para
responder a las necesidades de cierto tipo de habitantes catalogados como estándar, sin
considerar las necesidades de otros usuarios con necesidades particulares igual de
importantes, a esto le llamaremos “espacios homogéneos”. De tal manera que se puede
considera que estos detonantes son reflejo de espacios que no responden a la diversidad
de usuarios que existe y a sus necesidades.
Figura 45. Causas del DCVC6, elaboración propia.
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Uso inadecuado de espacios colectivos.
a) Causa fisicoespacial del uso inadecuado de espacios colectivos.
o Deficiencias en los espacios colectivos existentes y ausencia de espacios
colectivos con otra oferta de funciones generadas por el planteamiento
arquitectónico de lo colectivo, que al no brindar espacios adecuados a las
necesidades y expectativas de los usuarios que habitan el conjunto los llevan
hacer uso inadecuado de las áreas disponibles para satisfacer sus
necesidades.
Cuidado inadecuado de perros en espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial del cuidado inadecuado de perros en espacios privados.
o Ausencia de espacios privados que contemplen las necesidades habitativas de
los perros generadas por el planteamiento arquitectónico de la vivienda, que al
no proponer espacios que consideren al perro como usuario lleva a los
propietarios a no poder evitar los impactos que su mascota genera a otras
viviendas.
Figura 46.Causas del DCVC7, elaboración propia.
Figura 47. Causas del DCVC8, elaboración propia.
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b) Causa fisicoespacial del cuidado inadecuado perros en espacios colectivos.
o Ausencia de espacios colectivos que contemplen las necesidades habitativas
de los perros generada por el planteamiento arquitectónico de lo colectivo, que
al no proponer espacios que consideren al perro como usuario lleva a los
propietarios a no poder evitar los impactos que su mascota causa a los demás
habitantes en las áreas comunes.
2.6.4 Espacios inalterables
Se establece como la causa fisicoespacial común general de la modificación irregular de
los espacios y del hacinamiento dentro de los espacios de la agrupación de vivienda a la
dificultad que tienen los mismos de ser adecuados para responder a las necesidades
particulares de sus usuarios, a esto le llamaremos “espacios inalterables”. De tal manera
que se puede considera que estos detonantes son reflejo del interés que tienen los
habitantes por lograr que su vivienda responda a sus expectativas o la imposibilidad de
hacerlo.
Modificación irregular de espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial de la modificación irregular de espacios privados.
o Modificaciones irregulares y problemáticas de las unidades habitacionales por
el planteamiento arquitectónico de la agrupación de vivienda, que al no
contemplar en el diseño alternativas físicas de modificación, adaptabilidad o
Figura 48. Causas del DCVC9, elaboración propia.
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ampliación adecuada lleva a los usuarios a realizar intervenciones a la vivienda
que terminan generando problemas funcionales o estructurales.
b) Causa fisicoespacial de la modificación irregular de espacios colectivos.
o Modificaciones irregulares y problemáticas de las unidades habitacionales por
el planteamiento arquitectónico de la agrupación de vivienda, que al no
contemplar en el diseño alternativas físicas de modificación, adaptabilidad o
ampliación adecuada lleva a los usuarios a realizar intervenciones inadecuadas
que terminan generando problemas funcionales o estructurales.
Hacinamiento dentro de espacios privados y/o colectivos.
a) Causa fisicoespacial del hacinamiento dentro de espacios privados.
o Espacios con áreas privadas reducidas y de difícil modificación generadas por
el planteamiento arquitectónico de la vivienda, que por no contemplar en el
diseño espacios para diferentes cantidades de usuarios y alternativas físicas
que permitan adaptaciones lleva a los usuarios de las unidades habitacionales
a vivir situaciones de hacinamiento no mitigable.
b) Causa fisicoespacial del hacinamiento dentro de espacios colectivos.
o Espacios con áreas colectivas reducidas y de difícil modificación generadas por
el planteamiento arquitectónico de lo colectivo, que por no contemplar en el
diseño espacios para diferentes cantidades de usuarios y alternativas físicas
que permitan adaptaciones lleva a los usuarios normales de la agrupación de
Figura 49. Causas del DCVC10, elaboración propia.
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vivienda a no alcanzar en espacios como el salón comunal cuando se realizan
reuniones en la copropiedad.
2.7 Estrategias para la mitigación de los detonantes de
conflicto vecinal en copropiedad.
A partir del análisis de las causas fisicoespaciales de los diez detonantes de conflicto
vecinal detallados, se han podido establecer unas estrategias de mitigación de conflictos
vecinales en copropiedades VIS y VIP. Las cuatro estrategias de solución que dan
respuesta a las cuatro causas generales identificadas anteriormente son la generación a
través de la arquitectura de espacios privados y colectivos funcionales, heterogéneos,
modificables y que permitan unos gastos soportables a sus habitantes (ver Figura 50).
Aunque estas estrategias se expliquen de manera independiente es preciso entender que
los planteamientos de solución son un solo grupo articulado de objetivos de diseño que
necesariamente deberían ser abordados en conjunto por el planteamiento arquitectónico
de la vivienda. De esta manera se va a exponer en que consiste cada una de las estrategias
de solución y en qué elementos concretos se debe concentrar la arquitectura para generar
proyectos de vivienda social en Colombia que mitiguen la generación de conflictos
vecinales.
Figura 50. Estrategias de mitigación de los DCVC, elaboración propia.
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2.7.1 Gastos soportables
La presente investigación propone como estrategia fisicoespacial para la mitigación de
detonantes como el no pago de las obligaciones económicas, del deterioro considerable
de los espacios de la copropiedad y del surgimiento de establecimientos comerciales
informales el contemplar en el planteamiento arquitectónico modificaciones que permitan
disminuir egresos y/o generen ingresos a los habitantes (ver Figura 51). De esta forma se
buscan espacios que permitan gastos soportables entendidos como espacios que brinden:
Disminución de egresos en lo privado
 Maximizar aprovechamiento de luz y ventilación natural.
 Implementar alternativas técnicas para reducción en costos de luz y agua.
Disminución de egresos en lo colectivo
 Maximizar aprovechamiento de luz y ventilación natural.
 Implementar alternativas técnicas para reducción en costos de luz y agua
 Evaluar el principio de economía funcional en la relación de espacios colectivos vs.
mantenimiento.
 Evaluar el principio de economía funcional en la relación dimensión de espacios
colectivos vs. cantidad puntos de control (seguridad).
Disminución de egresos en el entorno urbano
 Evaluar lo adecuado del hábitat, y lo incluyente de la localización (movilidad,
infraestructura).
Generación de ingresos en lo privado
 Implementar alternativas de productividad en la vivienda (comercio propio o renta).
Generación de ingresos en lo colectivo
 Implementar alternativas de productividad en lo colectivo (comercio de la agrupación o
renta).
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Generación de ingresos en el entorno urbano
 Evaluar lo adecuado del hábitat, y lo incluyente de la localización (movilidad,
infraestructura).
2.7.2 Espacios funcionales
La presente investigación propone como estrategia fisicoespacial para la mitigación de
detonantes como la ropa colgada en espacios inadecuados, de la instalación irregular de
cerramientos y del ruido considerable que surge en la copropiedad el verificar la adecuada
funcionalidad de los espacios propuestos en el planteamiento arquitectónico en especial
los que se relacionan con los detonantes (ver Figura 52). De esta forma se buscan
espacios funcionales entendidos como espacios que brinden:
Figura 51. Estrategia gastos soportables, elaboración propia.
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Seguridad en lo privado
 Generar espacios con condiciones básicas de seguridad evidenciadas en la
configuración fisicoespacial que dificulten el acceso a los espacios privados desde el
exterior.
 Contemplar alternativas para evitar la instalación de rejas en los espacios privados.
Seguridad en lo colectivo
 Generar espacios con condiciones básicas de seguridad evidenciadas en la
configuración físico espacial que dificulten el acceso a los espacios privados desde el
exterior.
 Contemplar alternativas para evitar la instalación de rejas en los espacios colectivos.
Aislamiento acústico en lo privado
 Generar a través de la localización y configuración físico espacial espacios con
condiciones de aislamiento acústico que mitiguen el ruido generado por los demás
espacios privados y por el propio (privacidad).
Aislamiento acústico en lo colectivo
 Generar a través de la localización y configuración físico espacial espacios colectivos
con condiciones de aislamiento acústico que mitiguen el ruido generado por su uso
(salón comunal, canchas de fútbol, juegos infantiles).
Ventilación en lo privado
 Generar a través de la configuración físico espacial espacios con condiciones de
ventilación que garanticen el adecuado funcionamiento de la vivienda en especial de
las zonas húmedas (condensación baños, ventilación gas natural, secado de ropa).
Ventilación en lo colectivo
 Generar a través de la configuración físico espacial espacios colectivos con
condiciones de ventilación que garanticen el adecuado funcionamiento y eviten
impactos negativos (olores basurero, condensación).
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2.7.3 Espacios heterogéneos
La presente investigación propone como estrategia fisicoespacial para la mitigación de
detonantes como el uso inadecuado de espacios colectivos y del cuidado inadecuado de
perros en espacios privados y/o colectivos el promover la diversidad en la oferta espacial
del planteamiento arquitectónico teniendo en cuenta los tipos de usuarios (ver Figura 53).
De esta forma se buscan espacios heterogéneos entendidos como espacios que brinden:
Figura 52. Estrategia espacios funcionales, elaboración propia.
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Diversidad de tipologías en lo privado
 Generar diversidad en tipologías de vivienda que respondan a las características de
los diferentes hogares (conformación familiar, número de usuarios).
Diversidad de espacios recreativos colectivos según el tipo de usuario (infancia,
adolescencia, juventud, adultez, tercera edad, perros)
 Evaluar la cantidad y los tipos de espacios colectivos recreativos relacionado con la
cantidad y tipo de usuarios a quien va dirigido según su edad. (casa de muñecas,
Squash, salón de juegos, gimnasio, etc.).
Servicios comunales y administrativos en lo colectivo (complementos en vivienda,
comercio, institucional, laboral).
 Evaluar que tipo de espacios colectivos (no recreativos) como complementos de la
vivienda son necesarios (lavandería, sala de internet).
 Evaluar que tipo de espacios colectivos como complementos comerciales son
necesarios (mini mercado, panadería, papelería).
 Evaluar que tipo de espacios colectivos como complementos institucionales son
necesarios (guardería, ludoteca).
 Evaluar que tipo de espacios colectivos como complementos laborales pueden
funcionar (centro de negocios, espacio de reuniones, mercados vecinales periódicos).
Estacionamientos adicionales a la norma en lo colectivo.
 Brindar espacios de estacionamiento adicionales a la norma, para vehículos como
motos y bicicletas.
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2.7.4 Espacios modificables
La presente investigación propone como estrategia fisicoespacial para la mitigación de
detonantes como la modificación irregular de los espacios y del hacinamiento dentro de los
espacios de la agrupación de vivienda el generar alternativas de modificación espacial en
el planteamiento arquitectónico que permitan hacer cambios en lo que se construye (ver
Figura 54). De esta forma se buscan espacios modificables entendidos como espacios que
brinden:
Flexibilidad en lo privado
 Generar espacios privados flexibles que permitan fácil modificación (estructura
puntual).
Figura 53. Estrategia espacios heterogéneos, elaboración propia.
Capítulo 2 79
Flexibilidad en lo colectivo
 Generar espacios colectivos flexibles que permitan fácil modificación (estructura
puntual).
Adaptabilidad en lo privado
 Generar espacios privados adaptables que admitan cambio de función en alguno(s) de
sus espacios.
Adaptabilidad en lo colectivo
 Generar espacios colectivos adaptables que admitan cambio de función, cambio de
destinación.
Ampliables en lo privado
 Generar espacios privados ampliables que permitan el aumento de la superficie interior
o exterior sobre el espacio existente (galpón, uso de terrazas y balcones).
Ampliables en lo colectivo
 Generar espacios colectivos ampliables que permitan el aumento de la superficie
interior o exterior sobre el espacio existente (galpón, uso de terrazas y balcones).
Figura 54. Estrategia espacios modificables, elaboración propia.

3.Tercer capítulo – Evidencia y aportes sobre
la cuestión.
“La vivienda ha sido una de las primeras preocupaciones del hombre que, desde sus
orígenes, ha mostrado una clara tendencia a vivir en grupos, con el fin de aumentar su
seguridad, organizar la explotación del medio y satisfacer sus necesidades sociales.”
Jorge Juan Eiroa63
Sin embargo, no siempre la vivienda ofrece lo que debería ofrecer para que se puedan
satisfacer estas necesidades, por lo cual se terminan presentando situaciones que
perturban el bienestar habitacional de los habitantes. Por eso a partir de la claridad en la
relación vivienda social en copropiedad y conflicto vecinal, sus efectos, sus causas, sus
estrategias de solución y su relevancia, este tercer capítulo busca mostrar antecedentes
relevantes, antiguos y recientes, nacionales y mundiales de agrupaciones de vivienda
social que evidencian las situaciones detonantes de conflictos y su relación con la
arquitectura.
De igual forma se hará un estudio de casos analizando elementos que contengan
planteamientos de análisis y solución a situaciones relacionadas con los DCVC estudiados
anteriormente, a partir de los cuales se busca obtener unas bases teóricas que puedan ser
fácilmente replicables en otros proyectos de vivienda social.
63 (Eiroa, 1994)
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3.1 Estudio de casos referentes de vivienda colectiva
La problemática que de manera concreta se analizó en el segundo capítulo ha ocurrido no
solo recientemente, sino se podría decir que viene ocurriendo desde el mismo momento
que se adoptó la idea de vivienda multifamiliar, por lo cual la evidencia de antecedentes
que se encuentran sobre el tema se observa desde los orígenes de la vivienda multifamiliar
en Colombia, en Latinoamérica y a nivel mundial. Teniendo en cuenta esto, se va a analizar
brevemente la evidencia de multifamiliares en donde se pueda identificar alguno de los
Detonantes de Conflicto Vecinal en Copropiedad ligados a causas fisicoespaciales.
3.1.1 La ínsula romana
Uno de los ejemplos más antiguos de vivienda multifamiliar urbana para clase media y baja
es el de las “ínsulas” romanas que surgieron por el elevado número de población que
migraba del campo a la ciudad, estas edificaciones contrastaban con los suntuosos
“domus” que era la vivienda urbana de las clases adineradas que contaban con mayores
calidades espaciales. Las ínsulas eran edificios de vivienda desarrollados desde el siglo III
a.c., ubicados dentro de las murallas servianas que protegían Roma, estas tenían de 5 a
7 pisos en promedio y estaban construidas inicialmente con materiales que ofrecían poca
solides como la madera.
Las ínsulas contaban con locales de uso comercial  en la primera planta (venta de víveres,
ropa y tabernas en algunos casos), y apartamentos distribuidos alrededor de un patio
interno de uso colectivo, los cuales eran reducidos, ruidosos, sucios, con baja ventilación
Figura 55. Ínsula romana, fuente (Salom, 2015)
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e iluminación, baja privacidad y no disponían de agua corriente (ver Figura 55y Figura 56).
Estas edificaciones pertenecían a un solo propietario que alquilaba los locales y los
apartamentos del primer nivel a mayor costo, y los espacios de los pisos superiores a
menor costo dado que los habitantes de los últimos niveles eran más vulnerables ante un
incendio o un derrumbe que los habitantes de los niveles inferiores.
Debido a la baja calidad constructiva y de diseño de las ínsulas romanas eran comunes
los accidentes por lo que a partir del gran incendio que tuvo Roma en el año 64 d.c. se
aplicaron normas más estrictas en cuanto a la calidad de los materiales de construcción,
calidad del diseño y seguridad de los habitantes. Se estableció como altura máxima de las
edificaciones los 70 pies (21 metros), también era necesario tener las escaleras cerca de
las fachadas y dejar separaciones entre las edificaciones para evitar que los incendios se
propaguen de una edificación a otra.
En esta etapa de la historia el arquitecto Vitruvio elaboró por solicitud del emperador
Augusto la obra “Los Diez Libros de Arquitectura” que contenía conceptos de calidad en la
arquitectura los cuales debían ser tenidos en cuenta para la época. Vitruvio en sus escritos
trataba sobre el aprovechamiento de los recursos naturales en el diseño arquitectónico en
pro del bienestar de los habitantes como se observa en el ítem “las condiciones climáticas
y la disposición de los edificios64”. Sin embargo, las ínsulas tenían fama de no ofrecer una
buena iluminación y ventilación, por lo cual, como en dicha época no existía energía
eléctrica, una buena o mala iluminación natural no repercutía en el gasto de electricidad,
pero sí lo hacía en gastos de antorchas, candelas, lámparas de aceite, linternas o
candelabros, que seguramente representaban un gasto económico constante y generaban
una combustión constante (humo) dentro de la vivienda.
64 Libro 6, capítulo 1 de los Diez Libros de Arquitectura de Vitruvio
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Otro elemento, nombrado como un principio en la obra de Vitruvio es el que la edificación
en su diseño debía brindar “economía funcional”, lo que significa que la edificación debía
adecuarse al perfil de los usuarios que la habitaran, permitiendo por ejemplo en el caso de
personas de bajos ingresos una edificación que no exigiera gastos relevantes como se
afirma el primero de los diez libros de Vitruvio, “Otra especie de distribución es aquella que
dispone de diferentes maneras los edificios según los diversos usos a que sus dueños los
Figura 56. Imágenes de trabajo ínsula romana, fuente (Macaulay, 1980)
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destinan y de acuerdo con la cantidad de dinero que se quiere emplear en ellos o que exige
la dignidad de las personas”65.
Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
“Hibero ha construido un baño y hace circular el agua y el calor por tuberías pegadas a la
pared del vecino, que tiene un almacén al otro lado. Por su parte, Urso Julio se ha
encontrado de repente aspirando en casa los vapores del baño de Quintilla. Pero aún peor
lo está pasando el propietario del piso que está encima de la fábrica de quesos arrendada
en Minturno por Cerelio Vital, porque recibe constantemente en casa ese nutritivo y
aromático humo…” Tomado del libro La casa romana66
El autor Pedro Ángel Fernández Vega en su libro “La casa romana” comenta que aunque
no eran cotidianos los roces entre vecinos ciertamente si eran reales estas situaciones de
conflicto soportadas por reglamentos y normas jurídicas de la época. El autor
adicionalmente destaca como eran causa de conflicto la construcción sobre espacios
públicos, la invasión de los andenes por parte de comerciantes, la servidumbre de apoyo,
que era cuando una edificación apoyaba su estructura a una edificación preexistente, la
servidumbre hidráulica como alcantarillados saturados y humedades generadas por
tuberías en muros medianeros, la servidumbre en altura que era la elevación de pisos
adicionales a los reglamentados en la norma, la servidumbre de luces que consistía en la
realización de obras que afectaban la adecuada iluminación de edificaciones
preexistentes, la servidumbre de vistas que era cuando se violaba el derecho a contar con
una visual despejada, sin elementos que obstruyeran la panorámica, y la contaminación
acústica que se generaba no solo dentro de cada vivienda, sino principalmente por los
ruidos generados en las calles de día y de noche que llevaban hasta el desespero a los
habitantes.
65 Libro 1, capítulo 2 de los Diez Libros de Arquitectura de Vitruvio
66La información desarrollada a partir de este título es tomada del documento realizado por
(Fernández Vega, 2003)
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Otra problemática registrada como común entre los vecinos romanos era la que surgía por
las consecuencias de tirar elementos por las ventanas de pisos altos, como la caída
accidental de elementos ubicados al borde de las ventanas o cuando ante la falta de baños
se arrojaban desechos hacia la calle.
 Gastos Soportables
El propietario de la ínsula gozaba de estabilidad económica por concepto de los
alquileres67, lo que le alcanzaba para solventar los gastos que la edificación producía, pero
si se analiza el concepto de gastos soportables por el lado del habitante que paga alquiler
se puede concluir que los apartamentos no estaban diseñados buscando el bienestar
económico del inquilino ya que carecían de espacios como baños privados que los
obligaba a pagar por el uso de baños públicos (termas), a esto se le suma que la vivienda
no contaba con óptimas condiciones de ventilación e iluminación y tampoco contaba con
espacios diseñados específicamente para generar productividad.
 Espacios Heterogéneos
Existía diversidad en la variedad de espacios de vivienda, aunque claramente no ofrecían
calidad, y generalmente se presentaba hacinamiento por las condiciones de pobreza y
altos costos de alquiler. En cuanto a lo colectivo puede decirse que generalmente la oferta
de espacios colectivos era el vestíbulo de acceso, el patio central con sus jardines y
fuentes, las escaleras, los pasillos y en ocasiones baños, dejando de lado la oportunidad
de solucionar otras necesidades comunitarias especificas relacionadas a los rangos de
edad de los habitantes de las ínsulas.
 Espacios Funcionales
La mayoría de las viviendas carecían de baños, y de un sitio específico para lavar y secar
las ropas, en el caso de la seguridad existía un punto de control en las ínsulas que era el
vestíbulo de entrada a la edificación donde se encontraba un esclavo encargado de ejercer
control del acceso, además las viviendas generalmente se ubicaban desde los segundos
pisos ya que los primeros pisos eran dedicados al comercio. Con respecto al ruido existe
evidencia que la ciudad romana era realmente ruidosa de día y de noche elemento que
67 (Zaera Garcia, 2015)
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seguramente también sucedía dentro de las viviendas por el hecho de compartir muros
medianeros de bajas especificaciones técnicas, o en ocasiones por la inexistencia de los
mismos.
 Espacios Modificables
Según lo que se pudo investigar sobre las técnicas constructivas y la calidad constructiva
de las edificaciones se puede suponer que la totalidad de los muros eran portantes por lo
que realizar una sencilla modificación era poco probable, además como la edificación
pertenecía a un solo propietario este era la única persona que podía tomar la decisión de
realizar una modificación complicando cualquier apropiación particular por parte de los
inquilinos.
3.1.2 Centro Urbano Juan Alemán (Ciudad de México, México)68
Durante la década de los cuarenta la ciudad de México empezó a acumular una cantidad
de población necesitada de vivienda a la cual la oferta existente no podía satisfacer, por lo
cual la Dirección General de Pensiones Civiles promovió la construcción de vivienda para
empleados públicos la cual era ofrecida con grandes facilidades de pago ayudando de esta
forma a resolver la problemática. Para este fin se contrató al arquitecto Mario Pani que
convenció con su propuesta de viviendas con un diseño que adoptaba los parámetros
68Información consultada en (Arquine, 2015)
Figura 57. Localización CUPA, planta de implantación CUPA, fotografía actual del CUPA recién construido,
fotografía actual del CUPA, fuente (Borsanie, 2015), (Arquine, 2015)
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modernos expuestos por Le Corbusier en los CIAM, de esta manera surgió el Centro
Urbano Juan Alemán (CUPA).
Figura 58. Imágenes de trabajo CUPA, fuente (Wikipedia, 2015) y (Skyscrapercity, 2015)
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En 1948 inició la construcción del proyecto que estaba conformado por nueve edificios de
trece pisos y seis edificios de tres pisos que ocupaban el 20% del lote, los edificios altos
realizaban una diagonal en el lote en forma de zig zag, mientras que los edificios bajos se
agrupaban de a 3 a lado y lado de la diagonal, en total eran 1080 apartamentos. Las torres
altas tenían en el primer piso establecimientos comerciales con pórticos de circulación, los
otros doce pisos eran destinados a vivienda conformados por 4 tipologías de apartamentos
de dos niveles donde en el primer piso quedaba el acceso y en el otro nivel ya fuera
subiendo o bajando quedaban el resto de espacios, de esta manera cada tres pisos existe
una circulación horizontal ubicada a los costados de la edificación la cual cuenta con
iluminación y ventilación natural.
Aunque se comenta que inicialmente la gente no deseaba vivir en estos edificios teniendo
en cuenta que estaban acostumbrados a las viviendas unifamiliares, rápidamente
encontraron un gusto en habitar estas edificaciones ya que contaban con mercado,
droguería, lavandería, guardería, panadería, casino y dispensario médico, por lo cual se
consideró el proyecto por mucho tiempo como exitoso, y se impulsó la construcción de
muchos otros en territorio mexicano, sin embargo, pese a la buena percepción que existe
sobre estos proyectos son evidentes diferentes problemáticas que se han dado en este
centro urbano durante su existencia.
Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Los residentes del CUPA
después de haber disfrutado
por mucho tiempo de la
piscina semi olímpica con la
que contaba el conjunto
vieron como esta duro 15
años cerrada a causa de un
considerable deterioro que no
podía ser efectuado por parte
de los habitantes dado sus
altos costos, de manera
similar las zonas libres de
este centro urbano
Figura 59. Problemáticas del CUPA, fuente (Wikipedia, 2015)
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compuesta por jardines, juegos y andenes mostraban descuido ya que no se le realizaba
un adecuado mantenimiento. Con el progreso económico de las familias que habitaban los
apartamentos se empezó a presentar una necesidad urgente de un mayor número de
parqueaderos lo que llevo a los usuarios a cerrar algunas vías vehiculares para parquear
sus automóviles, por otro lado la inseguridad que se daba en los espacios colectivos de la
agrupación que eran de público acceso ha generado el daño de varios vehículos y atracos
en algunos residentes.
Si bien estas situaciones se generan por una negligencia administrativa en el complejo de
vivienda y actualmente están siendo atendidas por el Estado, es posible analizar como el
cambio en algunos elementos del planteamiento arquitectónico podrían haber mitigado las
consecuencias de estas situaciones. Por otro lado es necesario resaltar los aciertos del
proyecto que lo han llevado a subsistir y a ser considerado exitoso por más de 50 años.
 Gastos Soportables
El CUPA reduce gastos en servicios básicos ya que ofrece iluminación y ventilación natural
a todos sus apartamentos y a los espacios colectivos, lo que contrasta con otros proyectos
de origen moderno con circulaciones centrales oscuras y espacios privados con cocinas y
baños oscuros, de igual manera el planteamiento de las edificaciones que cuentan con
trece pisos reduce las circulaciones verticales únicamente a cuatro, generando un ahorro
considerable en costos de mantenimiento e iluminación nocturna. Teniendo en cuenta que
las edificaciones ocupan aproximadamente el 20% del lote el otro 80% debe ser mantenido
por la comunidad, lo que se convierte en un rubro considerable, que además se vuelve
más costoso cuando los espacios requieren un mantenimiento especializado como en el
caso de una piscina y cuando los espacios colectivos solo generan egresos. Las viviendas
no cuentan con espacios productivos o que puedan ser adaptados como productivos.
 Espacios Heterogéneos
El CUPA ofrece 4 tipologías de apartamentos que son enriquecidas al hacer uso de los
dobles niveles, a nivel colectivo la infraestructura colectiva es diversa y aunque podría
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enfocarse en mayor medida a solucionar necesidades específicas como la de la tercera
edad y mascotas es considerada buena.
 Espacios Funcionales
Las edificaciones presentan apartamentos desde el segundo nivel lo que dificulta el acceso
irregular de personas desde el primer piso a través de las ventanas, de igual forma varios
apartamentos tienen ventanales que dan hacia la circulación pero estos cuentan con un
diseño de marco tipo red que funciona a modo de reja dificultando la entrada por este
espacio. En lo colectivo los espacios del primer piso de esta edificación se encuentran
rodeados por la infraestructura comunal que brinda permanente vida a los espacios
contribuyendo a la mitigación de la inseguridad. Se observa un modelo de agrupación de
viviendas lineal y una tipología de apartamentos dúplex que contribuye al aislamiento del
ruido generado en los apartamentos, ya que los espacios sociales terminan ubicándose en
un mismo nivel, y limitan entre sí, y los espacios habitacionales se distribuyen de igual
forma. Finalmente aunque no se observa un espacio particular ni en lo colectivo, ni en lo
privado para secar la ropa se destaca que la ventilación del baño y la cocina son naturales
y contribuyen a que sea reducida la presencia de ropa en las fachadas.
 Espacios Modificables
El diseño no contempló posibles ampliaciones a los apartamentos durante el tiempo, ni a
ningún espacio colectivo, aunque como la estructura es puntual es posible hacer
modificaciones a los espacios aunque resulten costosos. Los espacios se encuentran
diseñados únicamente para el uso vivienda, no tienen en cuenta el desarrollo de otra
actividad.
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3.1.3 Plan Cerro Piloto (Caracas, Venezuela)69
El gobierno nacional de Venezuela apoyado por el Banco Obrero en la década de los 50,
asume la responsabilidad de hacerle frente al alto déficit de vivienda que tenía el país, el
cual se había venido evidenciando a través del surgimiento de barrios de invasión. De esta
forma al iniciar el gobierno del Coronel Marcos Pérez Jiménez en el año 1952 se establece
el ambicioso proyecto de erradicar el fenómeno de los barrios de invasión, mejorando las
condiciones de las viviendas y barrios a través de la construcción masiva de viviendas
sociales en todo el país.
Teniendo en cuenta la proporción que tenía en esos años el surgimiento de barrios
informales en montañas de la ciudad de Caracas se tomó la decisión de enfocar
inicialmente los esfuerzos en solucionar las situaciones de déficit de vivienda en la capital
del país a través de un proyecto de renovación urbana llamado Plan Cerro Piloto. El Plan
Cerro piloto consistía en erradicar los barrios de invasión que recientemente surgían y
remplazarlos con la construcción 40 supe bloques distribuidos en siete conjuntos
residenciales de aproximadamente 15 pisos de altura cada uno, diseñados bajo los
conceptos de la arquitectura moderna y ubicados en los sectores caraqueños de
Altos de Cútira, La Vega, El Atlántico, Urdaneta, Estanque, El Amparo y Pro-Patria.
69 Información consultada en (Meza, Cerro Piloto: el Plan Extraordinario de Vivienda para
Caracas, 1954., 2009), (Meza, Superbloques y masificación: vivienda Banco Obrero en Venezuela
(1955-1957), 2008)
Figura 60. Urbanización Lomas de Urdaneta, plano de implantación y foto actual, fuente (Meza, Cerro Piloto:
el Plan Extraordinario de Vivienda para Caracas, 1954., 2009), (Meza, Superbloques y masificación: vivienda
Banco Obrero en Venezuela (1955-1957), 2008).
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Figura 61. Imágenes de trabajo Plan Cerro Piloto 1 fuente (Meza, Cerro Piloto: el Plan Extraordinario de
Vivienda para Caracas, 1954., 2009), (Meza, Superbloques y masificación: vivienda Banco Obrero en
Venezuela (1955-1957), 2008).
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Figura 62. Imágenes de trabajo Plan Cerro Piloto 2 fuente (Meza, Cerro Piloto: el Plan Extraordinario
de Vivienda para Caracas, 1954., 2009), (Meza, Superbloques y masificación: vivienda Banco Obrero
en Venezuela (1955-1957), 2008).
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Para este fin el Banco Obrero ejecutó un estudio del diseño de las futuras urbanizaciones,
realizando un sistema de vivienda moderna que según sus expectativas podía ser
construida en cualquier ubicación, el estudio consideraba edificaciones de 15 pisos con
apartamentos de 8 tipologías diferentes, circulaciones horizontales cada 3 pisos e
infraestructura comunitaria. Estos estudios fueron la base de diseños posteriores que
prácticamente manejaron la misma configuración espacial, estos diseños se pueden
observar en la Figura 61 y en la Figura 62.
Los llamados “superbloques” por su gran altura y densidad inicialmente consideraban en
los primeros pisos diversidad de espacios colectivos como establecimientos comerciales,
lavanderías, jardines, etc., lamentablemente los altos costos de las obras y el afán que
presentaba el gobierno para la entrega de las edificaciones llevaron en la mayoría de casos
a descartar la construcción de estos espacios. Posteriormente la construcción de
superbloques fue extendida por todo el país, actualmente casi 50 años después es posible
analizar la pertinencia de la intervención.
Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
El Plan Cerro Piloto abarcaba la construcción de 6.321 apartamentos ubicados en 40
superbloques distribuidos en 7 urbanizaciones, los cuales durante el paso del tiempo han
presentado situaciones comunes de conflicto. La implantación y el diseño de las
edificaciones no presentan una respuesta al contexto particular de cada lote donde se
implanta lo que repercute en la aparición de problemáticas dentro de las agrupaciones de
vivienda. Las investigaciones sobre el proyecto concluyen que no se atendió
correctamente la articulación urbana y arquitectónica con los sectores preexistentes
evidenciando esto en accesibilidad limitada a los sectores donde se encontraban las
edificaciones y conectividad limitada con la ciudad.
Teniendo en cuenta que alrededor de las urbanizaciones se siguió presentando el
fenómeno de invasiones, actualmente se observa como los bloques se encuentran
inmersos entre barrios con una gran cantidad de viviendas autoconstruidas que hasta se
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apropiaron de las zonas libres de cada urbanización. Por otro lado la decisión de suprimir
en los edificios los espacios colectivos y los primeros niveles comerciales generó la no
satisfacción de algunas necesidades de los habitantes, saturando la infraestructura de los
barrios contiguos, o resolviendo estas necesidades a través de estrategias informales
como por ejemplo el comercio informal en apartamentos.
Estos proyectos durante el tiempo se han ido deteriorando lo que se puede considera
normal hasta cierta medida, sin embargo, es bastante el descuido que presentan las
edificaciones el cual ha llevado al Estado venezolano a intervenir. Estos multifamiliares
también han sido lugar de asesinatos, tiroteos, etc. convirtiéndose en zonas inaccesibles
para las autoridades.
 Gastos Soportables
Los apartamentos no cuentan con iluminación y ventilación natural en los espacios de
cocina y baños lo que significa un alza en los gastos de los servicios básicos. Las
circulaciones colectivas de las edificaciones son reducidas de una manera inteligente, sin
embargo, los espacios libres en primer nivel que necesitan mantenimiento son
considerables. Finalmente la ubicación de la urbanización no ofrece una adecuada
conectividad con la ciudad lo que significa un aumento en los gastos de los habitantes.
 Espacios Heterogéneos
Las edificaciones contemplan una variedad de tipologías destinadas para conformaciones
familiares que van de una a ocho personas, lamentablemente en cuanto a lo colectivo la
oferta no es variada, en varios casos la oferta es inexistente.
Figura 63. Problemáticas superbloques Plan Cerro Piloto, fuente (Noticias al día y a la hora, 2015)
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 Espacios Funcionales
Las condiciones que rodean a las viviendas no las hacen ser consideradas espacios que
brinden seguridad, no se observan puntos de control en el ingreso a las edificaciones, de
esta forma cualquier persona puede acceder sin inconveniente a cualquiera de los pisos
del superbloque, esto explica la gran cantidad de rejas que se observan en las fachadas
de los apartamentos. Analizando los planos no se observa ni en lo privado, ni en lo colectivo
la existencia de algún espacio exclusivo para el secado de la ropa, adicionalmente los
posibles espacios que normalmente suplen esta necesidad como lo son la cocina y el baño
no cuentan con iluminación, ni ventilación natural. Finalmente en cuanto al factor ruido se
concluye que los apartamentos al ser agrupados en línea limitan con una cantidad reducida
de apartamentos, mitigando el impacto de cualquier transmisión de sonidos no deseados.
 Espacios Modificables
La estructura de los bloques es aporticada dejando luces de 5,4m entre columna y
columna, esto permite que los habitantes puedan realizar cambios en sus apartamentos,
aunque estos no se ejecuten rápido y sean costosos. Los apartamentos no permiten ser
ampliados dado que no cuentan con áreas donde puedan extenderse. Acerca de la
adaptabilidad se concluye que las tipologías de vivienda de mayor área brindan unas
facilidades considerables para adaptar un espacio que albergue una nueva función sin
alterar el buen funcionamiento de la vivienda.
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3.1.4 Barrio Bijlmermeer (Ámsterdam, Holanda)70
La ciudad de Ámsterdam después de la segunda guerra mundial tenía el reto de ofrecer a
su población una oferta de vivienda de tal dimensión que permitiera solventar los déficit
existentes, sin embargo, en la década de los 60 aún no se había cumplido ese objetivo,
ante lo cual surgió un ambicioso proyecto de vivienda ubicado a las afueras de la ciudad
llamado “Bijlmermeer” o “Bijlmer” que por sus dimensiones y contexto es considerado como
el único de su tipo a nivel mundial.
Bijlmermeer era un barrio ubicado en el perímetro sur este de Ámsterdam, Holanda,
construido por el Estado desde el año 1966 hasta 1975, este se inspiró en los principios
establecidos por Le Corbusier en los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna.
Los promotores del proyecto buscaban que este barrio se estableciera como una ciudad
satélite, ejemplo de vivienda para la clase media del futuro, con varios bloques de gran
altura, buena iluminación, áreas generosas, diversidad de usos, zonas verdes, andenes y
ciclo vías que brindaran una alta calidad de vida a los habitantes.
El barrio estaba conformado por 12.500 viviendas, ubicadas en treinta edificaciones con
forma de barra de 11 pisos cada una, que en el primer nivel tenían una galería de acceso
a cada edificación. Lastimosamente como se expondrá a continuación el barrio después
de su construcción fue escenario de grandes problemáticas que lo llevaron a un rápido
deterioro convirtiéndose en el sitio con peor reputación de Holanda, del cual actualmente
queda muy poco.
70 Información consultada en (Alonso & Aparicio Lardiés, 2010), (Wassenberg, 2013)
Figura 64. Imágenes de Bijlmermeer, fuente (Bleumink, 2015)
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Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Cuando se finalizó la construcción de Bijlmermeer en el año de 1975 el Estado inicio con
el proyecto de alquilar los apartamentos a usuarios de clase media, sin embargo, las
edificaciones de manera considerable se encontraban desocupadas dado los altos costos
de alquiler y gastos fijos, además de las preferencias de la clase media por vivir en otros
sectores más céntricos. Teniendo en cuenta esta situación el Estado determino disminuir
los costos de alquiler brindando subsidios y destinar las edificaciones como vivienda social.
De esta manera las viviendas empezaron a ser habitadas por la clase obrera de la ciudad
y por una alta cantidad de inmigrantes que en muchos casos se encontraban
desempleados. Esta población se vio afectada en su día a día por el aislamiento urbano y
la falta de infraestructura que presentaba el barrio, ya que espacios comerciales,
institucionales y de movilidad que estaban planeados para el barrio fueron dejados de lado
durante mucho tiempo, en el caso de la movilidad el Estado demoro casi 20 años en
construir una estación del metro que conectaba a este barrio con el resto de la ciudad.
Las treinta edificaciones que conformaban Bijlmermeer eran administradas por diferentes
cooperativas de vivienda que se encargaban de mantener en buenas condiciones el
complejo, no obstante, los espacios empezaron a presentar un rápido deterioro
(ascensores dañados, deterioro de los espacios físicos) ya que el costo de mantenimiento
de las amplias áreas colectivas era insostenible. El hecho de que fueran varias
cooperativas de vivienda las encargadas de administrar las edificaciones dificulto la toma
de decisiones rápidas y efectivas frente a los problemas comunes del barrio.
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Figura 65. Imágenes de trabajo de Bijlmermeer, fuente (Bleumink, 2015), ( Jan Loerakker, 2015) y (M.Donato,
2015)
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Fue de esta forma como el barrio se convirtió en un sitio conocido por su variedad de
problemáticas sociales que incluían la inseguridad y el micro tráfico, lo que apoyado por
las constantes noticias negativas que aparecían en los medios de comunicación llevo a ser
considerado al barrio como un proyecto estatal fracasado y estigmatizado. La compleja
situación que se vivía en las edificaciones llamo la atención de todo el país e hizo necesario
que en la década de los 80 el Estado interviniera el barrio buscando su reactivación con
estrategias como la construcción de un estadio de fútbol, salas de concierto, salas de cine,
tiendas de comercio, remodelar los apartamentos de acuerdo a la cantidad de usuarios
que lo habitaban (hacerlos más grandes y más pequeños), reparar espacios colectivos con
un alto deterioro, arreglar los ascensores, pintar las fachadas, facilitar el acceso a las torres
y la apropiación de las zonas verdes entre otras.
Estas estrategias entre las que se incluye las soluciones de movilidad generadas por la
construcción de una estación del metro, aunque mitigaron parcialmente las problemáticas
del barrio, no solucionaron como se esperaba la situación, por lo cual posteriormente en la
década de los 90 se hizo necesario realizar una intervención de mayores proporciones que
incluía la demolición del 80% de los edificios del barrio. Esta zona vivió en 1992 un
accidente aéreo, donde un avión de carga se precipito sobre el barrio, estrellándose contra
una de las edificaciones, se comenta que este hecho fue el que termino de impulsar la
determinación de tomar decisiones radicales sobre el sector.
De 1992 hasta la actualidad se ha venido desarrollando de manera integral la renovación
del barrio la cual se ha centrado en la transformación física, económica y social.
Particularmente en lo físico se realizó la demolición de una parte significativa de las
edificaciones y posteriormente se plantearon espacios públicos con diferentes jerarquías,
se generaron nuevas tipologías de vivienda, se mejoró la permeabilidad de las
edificaciones, se mejoró la infraestructura en parqueaderos, se redujeron los espacios no
construidos, se mejoró la conectividad vial, se generó diversidad de usos y se generaron
nuevas tipologías urbanas (ver Figura 66).
102 Vivienda Social y Conflicto Vecinal
 Gastos Soportables
Las edificaciones eran dedicadas al alquiler y este costo era considerable, por lo cual el
Estado termino subsidiando los costos de alquiler. Se valora que la iluminación y
ventilación de la vivienda es natural, sin embargo, los gastos en el mantenimiento del
apartamento y de lo colectivo eran un gasto considerable para los habitantes y el diseño
de los apartamentos no consideraban productividad en lo privado, ni en lo colectivo.
Finalmente se debe cuenta que el sector de Bijlmermeer estaba ubicado a las afueras de
la ciudad y no contaba con una conexión eficiente en temas de movilidad lo que generaba
gastos adicionales en el transporte de los habitantes.
Figura 66. Estrategias de reactivación Bijlmermeer, fuente (Molnarova, 2013)
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 Espacios Heterogéneos
Inicialmente el barrio fue pensado como un complejo de vivienda con diversidad de
espacios comunales como infraestructura, pero esto no se llegó a realizar ocasionando
incomodidades a los residentes. Por otro lado los apartamentos eran amplios y tenían un
diseño que respondía a un solo tipo de conformación familiar, por lo cual ocurrían casos
de habitantes que consideraban demasiado grande su apartamento.
 Espacios Funcionales
El barrio era reconocido por la poca seguridad que ofrecía, debido a sus amplias áreas
verdes y la falta de comercio u otras actividades que generaran vida urbana con peatones
que sirvieran de vigilantes naturales. Acerca del ruido se puede considerar que las
edificaciones se ubicaban alejadas de cualquier impacto acústico que generara la ciudad
y con relación al ruido que trasciende de un apto. a otro existía una disposición lineal de
aptos. que mitigaba parcialmente este problema. No se observa evidencia de que los
apartamentos contaran con un patio de ropa adecuado, lo que explica la presencia de ropa
en los balcones privados de cada apartamento y en ocasiones hasta en los pasillos.
 Espacios Modificables
Los espacios en su diseño original no contemplaban modificaciones durante el tiempo,
además teniendo en cuenta que toda la vivienda era propiedad del estado y se alquilaba,
no era común que los habitantes invirtieran dinero para realizar modificaciones
considerables en la vivienda. Como se comentó en la explicación del problema, durante el
primer plan de reactivación que tuvo el barrio se intervinieron varios apartamentos con el
objetivo de ofrecer una mayor variedad en la tipología de las viviendas, lo que se pudo
hacer sin alterar la estructura de paneles prefabricados en concreto debido al diseño de la
estructura.
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3.1.5 Südstadt, Leinefelde – Worbis, (Turingia, Alemania)71
El pueblo de Leinefelde - Worbis se localiza en la región de Eichsfeld ubicado al noroeste
del estado de Turingia en Alemania, este pueblo que en 1959 estaba habitado por
aproximadamente 2300 personas dedicadas a la producción agrícola y a las artesanías vio
como por políticas de estructuración económica realizadas por el gobierno socialista de la
República Democrática de Alemania (RDA) surgieron nuevas actividades como la minería,
producción de textiles y cemento generando la llegada considerable de nueva población.
Los nuevos trabajadores requerían viviendas donde alojarse, por lo cual las
administraciones socialistas diseñaron una urbanización compuesta por los tradicionales
bloques de vivienda prefabricada en concreto (panelák o plattenbau) ubicados en la zona
sur del pueblo llamada Südstadt donde para 1990 vivía el 80% de la población.
Para 1969 la ciudad tenía la cantidad de 6200 habitantes, en 1989 la población había
crecido hasta alcanzar los 16.000 habitantes, sin embargo, las condiciones políticas de
reunificación de Alemania por la caída de la cortina de hierro cambiaron fuertemente las
dinámicas de la ciudad llevando a que las tasas de desempleo crecieran y posteriormente
a que emigrara un sector de la población dejando una parte importante de la oferta de
vivienda desocupada. De esta manera la administración de Leinefelde en busca de hacer
frente al nuevo contexto se unió a la población contigua de Worbis y redirigió los esfuerzos
71Información consultada en (World habitat awards, 2015)
Figura 67. Localización Sudstadt, proyecto hasta 1990 y su proyecto de reactivación, fuente (Leinefelde-
Worbis, 2015) y (Leinefelde, 2015)
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hacia una renovación urbana causada no tanto por los cambios demográficos sino, por la
evidencia del fracasado enfoque socialista en lo económico y lo social.
Figura 68. Imágenes de trabajo Sudstadt fuente (Forster, 2015)
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Figura 69. Estrategias de reactivación Sudstadt, fuente (Molnarova, 2013)
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Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Leinefelde fue un buen ejemplo de la industrialización, urbanismo y arquitectura socialista,
que tenía como gran defecto la falta de sostenibilidad, por lo que al unificarse Alemania los
habitantes de las viviendas de Südstadt se vieron en la libertad de hacer uso de un
mercado inmobiliario que les ofrecía viviendas de mejor calidad a precios similares
generando el abandono de las viviendas. Las edificaciones además de encontrarse
físicamente deterioradas eran consideradas como muy densas, lo que contrastaba con las
grandes áreas verdes que tenían a su alrededor, adicionalmente se consideraba que las
edificaciones no ofrecían una adecuada diversidad tipológica y pasaban bruscamente de
espacios privados a espacios públicos sin contemplar zonas de transición.
La ciudad de Leinefelde – Worbis estableció como estrategia para reactivar la ciudad el
programa ZukunftsWerkStadt por lo cual como se observa en la Figura 69 se realizó la
demolición de aproximadamente el 50% de las viviendas y la renovación del otro 50% con
estrategias como retirar algunos pisos de las edificaciones, demoler las entradas, resaltar
los accesos, delimitar los jardines, ampliar las viviendas sobre los balcones y ampliar la
dimensión de las ventanas.
 Gastos Soportables
Para el Estado que era el encargado de alquilar las viviendas, mantener estas
representaba un costo considerable, no tanto por el mantenimiento de la edificación como
tal, sino por las grandes áreas verdes urbanas que las rodeaban, lo que terminó
evidenciándose en  el deterioro de las edificaciones. Para los habitantes la vivienda
presentaba sitios sin ninguna iluminación ni ventilación natural lo que se supone repercute
en el consumo de energía eléctrica.
 Espacios Heterogéneos
Las edificaciones originales contemplaban una sola tipología de vivienda que debía
adaptarse a las diferentes composiciones de los hogares que la habitaban, por otro lado la
infraestructura comunal aunque existía se encontraba claramente delimitada ya que los
planteamientos de la ciudad se regían por ideas que no promovían la diversidad de usos,
razón por la cual los usuarios cuando tuvieron libertad de acceder a la oferta de vivienda
comercial no vieron atractivas las viviendas de Leinefelde.
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 Espacios Funcionales
Los espacios no presentan características específicas que promuevan la seguridad en los
primeros pisos, de igual manera en el ensamble de las unidades de vivienda no se
observan configuraciones particulares que funcionen para la mitigación en la transmisión
del ruido. En cuanto a los espacios específicos para colgar la ropa no se observa una
infraestructura adecuada por lo que es normal observar como los balcones son usados
como tendederos de ropa.
 Espacios Modificables
Las edificaciones tienen un diseño que no prevé modificaciones y teniendo en cuenta que
está construido con paneles estructurales prefabricados en concreto se puede concluir que
era complicado realizar una modificación sencilla. En cuanto a la posible ampliación de la
vivienda se observa que la vivienda cuenta con balcones que pueden ser tomados para
ganar espacios en el área social, de hecho en las modificaciones que se le hicieron al
proyecto se observa que se hizo uso de los balcones para ampliar las viviendas.
3.1.6 Mirador de Calasanz (Medellín, Colombia)72
La ciudad de Medellín como el resto de las ciudades colombianas ha venido presentando
la migración de una cantidad considerable de población rural a causa del conflicto armado
que vive el país y la pobreza que padecen los sectores rurales. Esta población
generalmente invade los sectores perimetrales montañosos de la ciudad los cuales se
consideran de alto riesgo.
72 Información consultada en (Mena Romaña, 2011)
Figura 70. Fotografías de Mirador de Calasanz, fuente google maps y (Zea, 2015)
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Las poblaciones que se ubican de manera informal en los terrenos perimetrales de la
ciudad no cuentan con el dinero necesario para realizar obras que mitiguen el alto riesgo
de deslizamiento que estos presentan, por lo que se suelen presentar derrumbes
comprometiendo la integridad de las personas. También se presenta el caso del
desplazamiento intraurbano que se da por amenazas de grupos criminales que obligan a
los habitantes a marcharse de su vivienda.
Es bajo este contexto que en 1994 surge el asentamiento informal Vallejuelos en el
noroccidente de Medellín (comuna 7) cerca de la urbanización de vivienda formal llamada
Vallejuelos construida 10 años antes, este asentamiento ubicado en un sector de alto
riesgo albergaba población de nuevos hogares proveniente del asentamiento Moravia, de
migrantes urbanos y población proveniente del Choco, Urabá Antioqueño, Magdalena
medio entre otros. A partir de esta situación la administración de Medellín generó diferentes
estrategias para desalojar la población del sector, sin embargo, solo hasta el año 2000 se
llega a un acuerdo donde se establece una reubicación de la población a varios proyectos
de Vivienda de Interés Prioritario entre ellos el del sector Mirador de Calasanz, lo que se
logra a través de la entrega de unos subsidios de vivienda.
En el año 2002 las primeras familias de Vallejuelos empiezan a habitar las edificaciones
de Mirador de Calasanz ubicadas en el centro occidente de Medellín, comuna 13, barrio
Blanquizal. Las nuevas edificaciones contienen 992 viviendas ubicadas edificaciones de
8 pisos donde algunas torres manejan 2 inmuebles por piso y otras 4 inmuebles, también
cuentan con 10 quioscos comerciales y 110 parqueaderos públicos.
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Figura 71. Imágenes de trabajo de Mirador de Calasanz realizadas a partir de la investigación (Mena
Romaña, 2011)
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Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Los bloques de apartamentos
que conforman la agrupación
Mirador de Calasanz al ser
analizados 8 años después
de ser habitados por Elvia
Marina Mena Romaña arrojan
diferentes situaciones
problemáticas que dificultan
el día a día de los habitantes
(ver Figura 71 y Figura 72).
Se identifican como los principales problemas que viven los habitantes de las edificaciones
y que se relacionan con el incumplimiento de la normativa de la propiedad horizontal los
siguientes:
 Humedades en los apartamentos
 Reducida accesibilidad para discapacitados
 Ausencia de equipamientos colectivos para la cantidad y tipo de población dado que el
salón comunal se queda pequeño para la diversidad de funciones que alberga.
 Ausencia de espacios de recreación destinados a niños
 Uso de los espacios colectivos para funciones diferentes a las que están destinadas
 Ropa colgada en espacios inapropiados
 Mala disposición de las basuras
 Modificación de fachadas
 Comercio informal en los apartamentos de los primeros pisos
 Tipologías de vivienda estándar que no responden a las conformaciones familiares de
los habitantes
 Falta de flexibilidad en la vivienda dado que la estructura es mampostería estructural
 Ausencia de parqueaderos especialmente para las motos
 Surgimiento de rejas en puertas y ventanas debido a las condiciones de inseguridad.
Figura 72. Problemáticas Mirador de Calasanz, tomadas de (Romaña,
2011)
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 Gastos Soportables
La ubicación del proyecto de vivienda Mirador de Calasanz ofrece mejores condiciones de
localización que el antiguo barrio Vallejuelos, sin embargo, es una ubicación que les exige
recorrer mayores distancias para acceder a infraestructura lo que a algunos les exige más
gastos. La vivienda no cuenta con iluminación, ni ventilación natural en los baños elemento
que encarece la factura del servicio de electricidad. Adicionalmente se observa que en
algunos apartamentos, en especial los que quedan en el primer nivel, han surgido
diferentes establecimientos comerciales no formales en busca de generar ingresos a los
habitantes, estos establecimientos reducen los espacios habitables de las viviendas. Para
finalizar se analiza que las edificaciones no tienen unos espacios colectivos considerables
que requieran mantenimientos costosos y constantes.
 Espacios Heterogéneos
La oferta de espacios colectivos que tiene la población de Mirador de Calasanz existe y se
presenta como juegos infantiles para niños, y un salón comunal que alberga diferentes
actividades comunitarias, no obstante, estos espacios se quedan cortos para la gran
cantidad de población con la que cuenta el barrio, por otro lado los espacios colectivos no
reconocen las tradiciones de la población. Los espacios privados se organizan en dos tipos
de edificación cada uno con un solo estilo de tipología, de esta forma se puede afirmar que
el proyecto cuenta solo con dos tipologías de apartamento cada una con dos habitaciones
lo que desconoce las demás conformaciones familiares que se presentan entre los hogares
del población habitante.
 Espacios Funcionales
Las edificaciones en lo privado cuentan con espacios reducidos para colgar la ropa, y en
lo colectivo no existen espacios destinados específicamente para este fin, en temas de
seguridad no existe un control en el acceso a las edificaciones lo que genera vulnerabilidad
en cualquiera de las viviendas de cada torre esto se refleja en el surgimiento de rejas no
solo en ventanas sino también en las puertas de cada inmueble. Acerca del ruido se
observa en las dos tipologías de edificación dos propuestas distintas frente al tema, en la
tipología A se organizan 4 apartamentos por piso y se agrupan varias edificaciones en
línea lo que genera que un apartamento en su disposición horizontal limite directamente
hasta con 3 apartamentos, con la tipología B se organizan 2 apartamentos por piso y
también se agrupan varias edificaciones en línea lo que funciona de mejor manera ya que
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cada apartamento limita horizontalmente máximo con dos apartamentos y en algunos
casos solo con uno.
 Espacios Modificables
El sistema de mampostería estructural con el que cuentan las viviendas no permite
realizar modificaciones, es decir que la vivienda no es flexible, de igual manera las
vivienda no ofrecen espacios que posteriormente permitan una ampliación, finalmente
ninguna tipología contempla la generación de un espacio productivo dentro de la vivienda
por lo cual al adaptar espacios para otras funciones se terminan afectando los espacios
destinados para el uso principal que es la vivienda.
3.1.7 Bosques de Bengala (Manizales, Colombia)73.
Dentro del marco de las políticas de vivienda cien por ciento subsidiada (gratuita) para
población vulnerable del gobierno del presidente Juan Manuel Santos Calderón se realizó
en la ciudad de Manizales la construcción del conjunto de Vivienda de Interés Prioritario
“Bosques de Bengala” el cual cuenta con 240 apartamentos que fueron entregados a los
beneficiarios en Noviembre (100) y Diciembre (140) del año 2013. Estas viviendas de 42
metros cuadrados según palabras de los mismos habitantes han representado una mejora
representativa en las condiciones habitacionales de cada hogar, esto debido a que las
viviendas ofrecen unas condiciones de estabilidad y de servicios básicos que no ofrecían
73 (Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio de Colombia, 2015)
Figura 73. Localización y fotografías del proyecto Bosque de Bengala, fuente (Ministerio de Vivienda Ciudad
y Territorio de Colombia, 2015)
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los anteriores sitios donde habitaban, adicionalmente el conjunto cuenta con cancha
múltiple, zona de juegos infantiles, caseta comunal, parqueadero y zonas comunes
cubiertas.
Figura 74. Imágenes de trabajo Bosques de Bengala, fuente (Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio de
Colombia, 2015)
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Bosques de Bengala está conformado por 8 edificaciones de 5 pisos cada una, con 8
apartamentos de la misma tipología por piso, a los cuales se accede a través de unas
escaleras que se ubican en medio de cada edificación. Los apartamentos están agrupados
de manera lineal en una única crujía y se accede a ellos desde un pasillo ubicado a un
costado de la edificación como se puede observar en la Figura 74.
Para los nuevos habitantes vivir en el conjunto Bosques de Bengala les ha significado
hacer parte de una copropiedad de vivienda regida por el régimen de propiedad horizontal
lo cual les exige nuevas obligaciones económicas y en cuanto a comportamiento.
Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Varios de los habitantes de
las viviendas de este conjunto
han organizado dentro de sus
apartamentos,
particularmente en espacios
como la sala o la habitación
que da al pasillo,
establecimientos comerciales
como peluquería, panadería,
fotocopias y papelería entre
otros. Junto al surgimiento de
establecimientos comerciales también surgen los avisos (modificaciones) en las fachadas
que promocionan estas actividades. También se ha hecho visible en el conjunto el uso de
espacios colectivos para tender la ropa mojada con el fin de que se seque rápidamente,
para finalizar algunos de los habitantes afirman que ya se han presentado incomodidades
por el exceso de ruido que generan algunos residentes74.
74 (Sanchez, 2014)
Figura 75. Problemáticas Bosques de Bengala, (Sanchez, 2014)
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 Gastos Soportables
Los apartamentos carecen de iluminación y ventilación natural en los espacios de cocina
y baño, por otro lado los espacios colectivos como pasillos cuentan con iluminación y
ventilación natural directa. Internamente el conjunto cuenta con una cantidad importantes
de espacios que necesitan mantenimiento como lo son circulaciones cubiertas,
descubiertas, espacios de recreación (juegos, polideportivo), parqueaderos y zonas
verdes, y teniendo en cuenta que es un conjunto cerrado se debe considerar que estos
gastos se reflejarán en la cuota de administración.
En cuanto a localización se analiza la relación de la ubicación del proyecto con respecto a
la ciudad, encontrando que a grandes rasgos la cercanía del conjunto de vivienda es
privilegiada. Finalmente se encuentra que no existen espacios formales destinados a la
productividad económica ni de la vivienda, ni de los espacios colectivos, claramente como
se expuso la productividad ha surgido informalmente.
 Espacios Heterogéneos
Los apartamentos cuentan con una sola tipología de vivienda conformada por sala,
comedor, cocina, un baño y tres habitaciones, se considera negativo la ausencia de una
mayor oferta de tipologías que se adapten a las diferentes conformaciones de hogares. En
cuanto a lo colectivo se observan varios espacios enfocados más que todo a la recreación,
no se observan espacios comunales que complementen las necesidades de los habitantes
como tiendas, lavanderías, guarderías, o sitios donde estas puedan adaptarse
rápidamente.
 Espacios Funcionales
El diseño no contempla estrategias que ofrezcan un control de acceso a cada edificación
lo que se explica por la existencia de un cerramiento perimetral al conjunto que ayuda a
concentrar el control de la seguridad en una portería por donde se ingresa. Todos los
apartamentos de las edificaciones cuentan con ventanas en los pasillos y no presentan en
su fachada algún elemento arquitectónico que dificulte un eventual acceso forzado por las
mismas.
En temas de impacto acústico se considera que la agrupación de las viviendas de manera
lineal comparado con las edificaciones que agrupan hasta cuatro viviendas por piso
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reducen de tres a dos los apartamentos con los que se limita horizontalmente, por otro lado
se observa que los espacios colectivos se encuentran aislados de los apartamentos lo que
mitiga las incomodidades del ruido que se presentan en estos espacios. Acerca de la
funcionalidad del espacio destinado al secado de las ropas se observa que el espacio
destinado para este fin se encuentra en el centro del apartamento sin ninguna iluminación,
ni ventilación natural.
 Espacios Modificables
El apartamento no considera posibles modificaciones a la distribución interna de la vivienda
y teniendo en cuenta que los muros son en concreto reforzado se puede concluir que es
nula la flexibilidad del apartamento. La vivienda puede ser adaptada para ejercer una
función diferente a la habitacional, sin embargo, esto reduciría las condiciones
habitacionales del espacio ya que ocuparía sala, comedor u habitaciones como se ha
observado. La posibilidad de ampliación de la vivienda es nula, no cuenta con espacios
como terrazas, balcones u antejardines donde extenderse.
3.1.8 Ciudad Verde (Soacha, Colombia)
Ciudad Verde (CV) es una ciudadela de Vivienda de Interés Prioritario y Vivienda de Interés
Social ubicada en Soacha, Cundinamarca y que limita con la localidad de Bosa en Bogotá,
este macro proyecto fue inaugurado en el año 2010 y se espera finalizarlo en el año 2016.
El macro proyecto CV tiene programado que además de contar con aproximadamente
36.000 viviendas también cuente con colegios, universidad, biblioteca, hospital, centro
comercial, estación de policía, una zona franca y una importante cantidad de zonas verdes.
Figura 76. Localización de Ciudad Verde, fuente (Constructora Amarilo, 2015)
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Dos de los 48 conjuntos cerrados que se proyecta compongan CV han sido entregados a
sus habitantes a través de un subsidio del 100% del costo de las viviendas (gratuitas), ya
que esta población salió damnificada por una fuerte ola invernal que azoto a varios barrios
informales de Soacha en los años 2010 y 2011. El resto de vivienda que se ha construido
por constructoras como Amarilo, Ospinas & Cía, Constructora Bolívar, Marval, Urbansa,
Prodesa, Coninsa Ramón H - Mendebal y Colsubsidio entre otras, ha sido ofrecida a la
venta y puede ser comprada haciendo uso de los subsidios de vivienda que el gobierno
otorga, o puede ser comprada sin necesidad de subsidio por cualquier persona.
Se proyecta que al finalizar la ciudadela esta cuente con una población alrededor de
165.000 personas que encuentren en el macro proyecto la infraestructura que les permita
satisfacer sus necesidades, sin embargo, en la actualidad ya se han hecho visibles varias
situaciones problemáticas que disminuyen la calidad de vida de los habitantes de CV.
Análisis de la problemática a partir de las estrategias de mitigación del DCVC.
Los habitantes de CV han visto como la conexión en temas de movilidad entre el macro
proyecto y su principal avenida que lo conecta, es decir, la autopista sur no ha sido
adecuadamente conectado ya que la oferta de transporte no fue implementada de manera
rápida y eficiente, esto dio pie al surgimiento de transporte informal. Por otro lado la
conexión de ciudad verde con Bogotá, que es el sitio de trabajo de la mayor parte de
personas que residen en este macro proyecto también ha traído inconvenientes a los
habitantes, al principio porque el sector no se encontraba conectado al sistema de
transporte masivo “Transmilenio” y posteriormente porque las estaciones de Transmilenio
se han quedado pequeñas ante la cantidad de personas que las usan.
De igual forma muchos de los equipamientos que se han proyectado para la ciudadela aún
no están construidos, o se han quedado pequeños debido a la demanda lo que claramente
trae dificultades a los usuarios, por ejemplo, en el caso de los colegios se evidencia que
muchos de los habitantes de la ciudadela no encuentran un sitio donde puedan estudiar
sus hijos lo que los obliga a realizar movilizaciones considerables a diferentes sectores de
Soacha o Bogotá para satisfacer esta necesidad.
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Figura 77. Imágenes de trabajo Ciudad Verde elaboradas a partir de proyectos de vivienda de (Coninsa
Ramón H. S.A., 2015)
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Ciudad Verde se destaca por la calidad de sus espacios públicos, como por ejemplo
parques, senderos, ciclo rutas, separadores, antejardines los cuales representan un
elemento que genera calidad de vida a los habitantes, sin embargo, la poca eficiencia de
parte del municipio de Soacha que se le dificulta mantener en adecuadas condiciones
estos espacios llevo al promotor del proyecto Amarilo a pensar desde el inicio de CV la
constitución de una gerencia que entre otras cosas controlara este tema. Por tal razón se
estableció que cada habitante de la ciudadela a través del pago de la cuota de
administración de cada conjunto pagará cinco mil pesos a la gerencia del macro proyecto
para contribuir a los gastos de mantenimiento del espacio público, esta obligación
económica adicional para los habitantes ha generado bastante inconformidad.
Las calles del macro proyecto han visto aparecer día a día la presencia de una gran
cantidad de vendedores ambulantes que durante los fines de semana invaden los espacios
públicos de manera considerable, lo que se presenta por la necesidad que presentan
algunos habitantes de la ciudadela por generar ingresos económicos para sus familias.
También se debe considerar que los espacios comerciales formales establecidos en el
macro proyecto son reducidos, lo que lleva a muchos habitantes a apoyar la actividad
informal ya que les satisface una necesidad.
De igual manera en las copropiedades se presentan otras problemáticas similares como
por ejemplo:
 Falta de pago de la cuota de administración de la copropiedad.
 Surgimiento de establecimientos comerciales dentro de los apartamentos (tiendas de
alimentos, papelerías, modisterías, etc.).
 Mal uso de los espacios colectivos y falta de parqueaderos
 Modificación irregular de espacios privados y colectivos
 Problemas entre vecinos por altos niveles de ruido
 Problemas en copropiedad por robos de apartamentos
 Problemas entre vecinos por filtraciones de agua entre apartamentos.
 Problemas generados por el mal control de mascotas.
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Teniendo como base de esta investigación el conjunto residencial Guadual en Ciudad
Verde se sacan las siguientes conclusiones acerca de la vivienda que ofrece este macro
proyecto.
 Gastos Soportables
Los apartamentos no cuentan con iluminación, ni ventilación natural en los baños, de igual
forma las circulaciones colectivas de cada bloque de apartamentos presentan la misma
situación. Las circulaciones de cada bloque de apartamentos es reducida, lo que reduce
significativamente la cantidad de espacios a mantener, sin embargo, las áreas libres como
antejardines, parqueaderos, etc., representan un área considerable a mantener. Los
apartamentos de la copropiedad no contemplan espacios productivos y la copropiedad
tampoco cuenta con estos. Por último como se comentó anteriormente la ubicación de CV
hace que se deba gastar una cantidad de dinero considerable en la movilidad de cada
habitante.
 Espacios Heterogéneos
El diseño de todos los apartamentos es prácticamente el mismo, aunque existen dos
tipologías de vivienda, la tipología A cuenta con 3 habitaciones, 2 baños, sala, comedor y
cocina, y la tipología B tiene los mismos espacios que la A y adicionalmente una sala más
grande, un balcón en la sala y una habitación más grande. En lo colectivo existen espacios
destinados básicamente a la recreación pero se carece de espacios que generen
complementos a la vivienda en cuanto a comercio (tiendas) o espacios institucionales
(guarderías).
 Espacios Funcionales
El conjunto está rodeado en su perímetro por una reja que centraliza el acceso a la
agrupación por un solo punto de control donde se encuentra la portería, sin embargo,
especialmente los apartamentos de los primeros pisos son vulnerables ante un acceso no
deseado por espacios como el de las ventanas por lo cual se observa en las ventanas de
los primeros pisos el surgimiento de rejas. Los bloques de apartamentos se organizan de
a cuatro viviendas por piso, lo que lleva a que cada apartamento de manera horizontal
límite hasta con otras tres unidades, lo que facilita la transmisión del ruido de una unidad
a otra. Acerca del patio de ropas, se observa que las cocinas cuentan de manera integrada,
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es decir sin ninguna separación con un reducido espacio para colgar la ropa, este espacio
cuenta con iluminación y ventilación natural, sin embargo al compartir ventilación e
iluminación con la cocina se presentan inconvenientes en el funcionamiento de los
espacios. En cuanto a espacios colectivos que satisfagan la necesidad de los habitantes
por secar su ropa se concluye que no existen dichos espacios.
 Espacios Modificables
El diseño distribuye de manera clara los espacios de la vivienda, sin contemplar opciones
de modificación, adicionalmente el sistema estructural de las edificaciones es mampostería
estructural lo que impide que se haga cualquier cambio en la vivienda. La tipología B de la
vivienda cuenta con un balcón que podría considerarse como un espacio donde podrían
ampliar la vivienda, pero realmente el área que ofrece es mínima por lo cual generalmente
ningún habitante lo interviene. En cuanto a la adaptabilidad de los apartamentos se
observa que los cambios que se le pueden hacer a las viviendas son pocos, por eso en el
caso de las familias que han colocado tiendas en sus apartamentos se observa que han
sacrificado espacios importantes de la vivienda como sala, comedor o habitaciones.
Con el interés de evidenciar cada uno de los elementos que se proponen como estrategias
para la mitigación de los conflictos vecinales en copropiedades de vivienda social en
Colombia adicional al breve análisis de caso que se le realizo anteriormente a la ciudadela
Ciudad Verde se realiza un análisis de profundización que permite evidenciar con mayor
claridad elementos como aprovechamiento de iluminación y ventilación natural, economía
funcional, productividad económica de la agrupación de vivienda, diversidad de tipologías
de vivienda y espacios colectivos, espacios con condiciones básicas de seguridad,
espacios con condiciones básicas para la mitigación del ruido, espacios con condiciones
óptimas para el secado de la ropa y espacios flexibles, ampliables y/o adaptables.
Figura 78. Fichas de análisis Ciudad Verde según estrategias de mitigación, elaboración propia (ver
imágenes siguientes).
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3.2 Estudio de casos referentes a conceptos de diseño
Existen varios elementos que de manera directa se relacionan con la temática, no obstante,
no son proyectos de vivienda como tal, sino aportes teóricos encontrados en
investigaciones sobre la temática, estos elementos resultan siendo más concretos y
permiten mayor claridad conceptual.
De esta manera a continuación se expondrán algunos aportes que son agrupados de
acuerdo a la estrategia de mitigación con la que se relaciona la temática.
3.2.1 Espacios Urbanos Seguros, MINVU (Chile)75
El documento Espacios Urbanos Seguros realizado por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile después de
analizar el contexto de las viviendas sociales chilenas,
realiza unas recomendaciones de diseño que parten desde
el concepto sobre cómo cada persona que se relaciona con
un espacio es, sin proponérselo, un vigilante natural que
aporta a la seguridad del entorno. De esta forma se analiza
la vivienda, la agrupación, y el entorno urbano bajo la
perspectiva de una arquitectura que promueva la presencia
de personas de manera constante y sobre cómo se les
facilita a estas a través del diseño de las agrupaciones de
vivienda su valiosa labor natural de vigilancia.
Los espacios urbanos seguros son propuestos a partir del análisis gráfico de la vivienda y
el antejardín, de la agrupación de las viviendas y sus elementos, del análisis de perfiles de
calle, de los estacionamientos de las viviendas y de otros elementos urbanos que se
75 La información desarrollada a partir de este título es tomada del documento realizado por
(Ministerio de vivienda y Urbanismo de Chile, 2003)
Figura 79. El vigilante natural,
fuente (Ministerio de vivienda y
Urbanismo de Chile, 2003)
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relacionan con la agrupación de vivienda como lo son el mobiliario urbano, el comercio isla,
las grandes estructuras del equipamiento público, los vacíos de la trama urbana, los sitio
eriazos, y los pasos bajo y sobre nivel76.
En términos generales se recomienda:
 Promover vigilancia natural por todas las fachadas de las edificaciones (fachadas
frontales, posteriores y laterales generando accesos y/o ventanas.
 Mantener frentes transparentes que promuevan el control natural del espacio público
desde las viviendas. Usar cierres de antejardines transparentes que no estén
bloqueados por vegetación u otros elementos.
 Iluminar y favorecer los campos visuales despejados en las circulaciones verticales y
horizontales (escaleras y pasillos). Iluminación adecuada en el espacio de transición
desde la vivienda al espacio público.
 Implementación de actividades diversas en primer nivel que permitan la vinculación del
interior con el exterior, la presencia de vigilancia natural durante el día / noche, el
mantenimiento regular de los espacios y complementarlas con la incorporación de
luminarias con intensidades homogéneas, resistentes a vandalismo y diseñadas a la
escala del peatón. Adicionalmente tener en cuenta la incorporación de mobiliario
urbano como sillas, canecas y paraderos transparentes, con materiales antibandalicos
en espacios públicos que no interrumpan la circulación de los caminos peatones.
 Mantener en buen estado las fachadas de los edificios, evitando rayados y acumulación
de basura.
 Estimular el uso de muros para publicidad iluminada, o murales de arte urbano.
 Organizar recorridos peatonales que cuenten con campos visuales despejados, podar
vegetación para que permita una visual despejada, sin obstáculos a largas distancias.
 Usar recursos arquitectónicos como el cambio de texturas, colores, etc. en los andenes
para permitir la identificación rápida de los espacios de todo tipo de usuario.
76 Ver anexo E
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 Usar recursos constructivos adecuados para permitir una correcta accesibilidad y fácil
tránsito en los espacios.
 Uso de recursos de seguridad pedagógica a través de la señalización de los espacios
y el uso de recursos de seguridad tecnológica como cámaras, sensores,
intercomunicadores, espejos, botones de pánico.
 Darle uso a los sitios eriazos con el fin de que atraigan vigilantes naturales.
La información presente en este documento aporta directamente a la mitigación del DCVC
que se refiere a la instalación irregular de rejas en espacios privados y colectivos, y
teniendo en cuenta las estrategias que se sugieren también se ayuda a la solución de otros
detonantes como el surgimiento de establecimientos comerciales irregulares ya que
nombra como estrategia plantear diversidad de usos particularmente en el primer nivel y
el uso inadecuado de espacios colectivos ya que sugiere el plantear espacios colectivos
en primer nivel que generen vida urbana constante.
3.2.2 Bienestar habitacional, guía de diseño para un hábitat
residencial sustentable (Chile)77
La guía de bienestar habitacional, realizada por la universidad de Chile aborda el proyecto
de vivienda como un sistema que permite diferenciar tres escalas, el conjunto habitacional,
el entorno inmediato y la vivienda. En cada una de estas escalas se realiza un análisis de
los diferentes elementos que las conforman y que deben ser tenidos en cuenta para lograr
proyectar un hábitat residencial satisfactorio para los habitantes (ver anexo E).
 En la escala del conjunto habitacional se resalta la identidad del conjunto (combinación
de elementos como escaleras, colores, jerarquías, balcones, equipamientos), el diseño
77La información desarrollada a partir de este título es tomada del documento realizado por
(Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Instituto de la Vivienda, 2004)
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de las áreas libres del conjunto (conexión de flujos vehiculares y peatonales,
conformación espacial, control visual), el tamaño del conjunto y la funcionalidad del
conjunto (ubicación y conformación de equipamientos).
 En la escala del entorno inmediato se destaca la conformación de la edificación
(espacio contenedor, espacio direccionador), el control espacial del entorno inmediato
(accesos, circulaciones, uso activo de espacios comunes), los dominios territoriales del
entorno inmediato (fachadas distanciadas de las circulaciones, espacios públicos
controlados, circulaciones diseñadas para no producir intromisión visual) , y la
definición de limites secundarios del entorno inmediato.
 En la escala de la vivienda se resalta la funcionalidad de la vivienda (organizar
circulaciones), la flexibilidad de la vivienda (contemplar posibles ampliaciones), el uso
de la vivienda, la conformación espacial de la vivienda, los elementos de identidad en
la vivienda (antejardines, escaleras, balcones, accesos, pasillos, colores, formas,
vegetación), el control acústico de la vivienda (ubicación espacios colectivos,
colchones acústicos), la iluminación natural de la vivienda (iluminación eficiente) y la
ventilación natural de la vivienda (ventilación eficiente).
Este documento a partir del estudio de caso
de la vivienda social chilena realiza un aporte
en recomendaciones de diseño para disminuir
DCVC como costos de mantenimiento de
zonas verdes, recomendaciones sobre el
control de acceso a los diferentes espacios por
temas de seguridad, el manejo del ruido en el
diseño de lo privado y colectivo y el
contemplar las eventuales modificaciones que
comúnmente hacen los propietarios en la
vivienda social. Aunque los planteamientos
del documento no se aplican en un proyecto
Figura 80. La vivienda como sistema, fuente
(Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y
Urbanismo, Instituto de la Vivienda, 2004)
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en particular, el análisis brinda una excelente visión sobre los elementos que se deben
incluir en una propuesta.
3.2.3 Reflexiones para proyectar vivienda del siglo XXI, Josep
María Montaner y Zaida Muxi Martínez (España)78
A través de este artículo Josep María Montaner y Zaida Muxi Martínez exponen de manera
organizada sus reflexiones acerca de cómo deber abordarse la vivienda colectiva,
haciendo énfasis en que la vivienda debe ser pensada más allá del espacio privado, es
decir, debe pensarse también en infraestructura colectiva y urbana, concluyendo que la
vivienda no puede funcionar de manera aislada. Los autores detallan cuatro parámetros
generales que deben tenerse en cuenta para la vivienda:
 La atención a la diversidad social, diversidad de usuarios, diversidad en la
conformación de hogares.
 Contemplar la vivienda como la respuesta al contexto, urbano global, barrial, y de
agrupación, llegando al punto de catalogar el entorno como inadecuado para construir
vivienda.
 El uso de tecnologías adecuadas en lo constructivo que tengan en cuenta el ciclo de
los materiales usados.
 La correcta utilización de los recursos, refiriéndose a sistemas de mejora climática, a
la utilización eficiente de recursos, a un uso adecuado de aguas lluvias y aguas grises,
y al aprovechamiento de la energía solar.
En el artículo se define a la vivienda como el conjunto de ámbitos especializados, no
especializados y complementarios:
78La información desarrollada a partir de este título es tomada del artículo realizado por (Montaner
& Muxí Martinéz, 2010)
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 Ámbitos especializados espacios como la cocina y los baños ya que requieren
infraestructura específica para su funcionamiento.
 Ámbitos no especializados como las habitaciones, la sala, comedor y pasillos ya que
no requieren infraestructura especializada.
 Ámbitos complementarios que funcionan en conjunto con otros ámbitos, estos se
dividen en espacios exteriores propios, espacios de guardado y espacios de apoyo.
Los espacios exteriores propios se dividen en dos, uno especializado en el ámbito de
la ropa (proceso de la ropa sucia hasta el planchado) donde se recomienda un espacio
mínimo de 3 metros cuadrados relacionada con un espacio de ámbito especializado
relacionado con la higiene personal y otro espacio exterior privado relacionado con un
espacio de ámbito no especializado de dimensiones mínimas de 1.20m x 2.00m, el cual
debe permitir permanencia. Idealmente es relevante incluir espacios complementarios
exteriores ya que funcionan como áreas que generan transiciones acústicas, visuales
y lumínicas.
Ámbitos complementarios de guardado son los que complementan los otros ámbitos
en cuanto al almacenaje, se sugiere que la ubicación de estos sea junto a otros ámbitos
complementarios para no condicionar los ámbitos especializados y no especializados.
Figura 81. Cadena cuidado de la ropa, fuente (Montaner & Muxí Martinéz, 2010)
134 Vivienda Social y Conflicto Vecinal
Ámbitos complementarios de apoyo son los que permiten la adecuada relación entre
ámbitos.
El modulo básico de vivienda cuenta con espacios para sala comedor, dos habitaciones,
una cocina y un baño los cuales ocupan 42m2, se recomienda que se brinde al menos un
espacio complementario, por otro lado cada habitante adicional que se le quiera incluir a
esta configuración debe representar la adición de 9 metros cuadrados y un espacio
complementario. Finalmente hablan sobre la importancia de los espacios comunitarios
recomendando que a partir de 12 viviendas se plantee un espacio comunitario mínimo de
20 metros cuadrados que a medida que aumente el número de viviendas deberá aumentar
el área de estos espacios lo que se relaciona con los DCVC sobre uso inadecuado de
espacios colectivos y hacinamiento en espacios colectivos.
Del artículo se destaca la forma en la que se categorizan los espacios buscando que la
vivienda sea flexible, es decir que admita cambios en su configuración interna de manera
sencilla lo que sirve como planteamiento de mitigación del DCVC modificación irregular de
espacios privados,  de igual forma hace énfasis en la importancia de los ámbitos
complementarios en la vivienda, es decir de la necesidad de espacios como balcones,
patios de ropa u otros que en ocasiones no se consideran esenciales. También se resalta
como importante el aporte que se hace acerca del proceso de la ropa y como en el caso
de carecer de este espacio será necesario contar con un espacio colectivo para el tema,
lo cual significa un aporte para la mitigación del DCVC de la ropa colgada en espacios
diferentes al establecido para ese fin.
Figura 82. Modulo básico de la vivienda y ámbitos de la vivienda, fuente (Montaner & Muxí Martinéz, 2010)
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3.2.4 Ejercicio Villa Mivivienda, 51-1 ARQUITECTOS (Perú)79
La oficina peruana de arquitectos 51-180 a solicitud de su cliente presento una propuesta
de vivienda colectiva que debía circunscribirse a los parámetros del programa de
financiamiento estatal MIVIVIENDA para poder sacar adelante el proyecto. Los arquitectos
encargados del proyecto analizaron una buena cantidad de la vivienda social peruana
realizada por MIVIVIENDA y concluyeron que los diseños eran repetitivos monótonos y
buscaban básicamente la optimización, por lo cual buscaron a partir de elementos
preestablecidos plantear una reconfiguración de la manera en la que se agrupan las
edificaciones con el fin de enriquecer el diseño de la agrupación de vivienda y brindar una
mayor calidad de vida a sus habitantes.
79La información desarrollada a partir de este título es tomada del artículo realizado por (51-1
ARQUITECTOS, 2013)
80 Según el artículo de la revista Arkinka edición 216, los arquitectos participantes fueron Cesar
Becerra, Fernando Puente Arnao y Manuel De Rivero
Figura 83. Propuesta de nueva agrupación de la vivienda social, fuente (51-1 ARQUITECTOS, 2013)
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Finalmente el proyecto no fue aprobado pero el ejercicio de diseño deja aportes valiosos
que son relevantes para esta investigación. Como se puede observar en la Figura 83, el
diseño propuesto considera la misma tipología de vivienda manejada comúnmente en la
vivienda social peruana pero la agrupa de una manera diferente logrando iluminar
naturalmente las zonas colectivas de la edificación y permitiendo un mayor número de
apartamentos por piso. En el aspecto colectivo se logra definir unos patios centrales que
son planteados para diferentes actividades comunales y que permiten ejercer un control
visual sobre lo que ocurre en las zonas colectivas desde los apartamentos, finalmente se
observa cómo es posible aumentar la altura de las edificaciones de manera escalonada
teniendo en cuenta la proyección hacia visuales lejanas y la inclusión de ideas como la de
terrazas recorribles en los últimos pisos de las edificaciones.
Se destaca como con este ejercicio se evidencia una forma alternativa de realizar vivienda
social con una nueva propuesta espacial a nivel de agrupación partiendo de los mismos
parámetros preestablecidos sobre áreas mínimas de la vivienda, sistema constructivo y
densidad constructiva.
3.2.5 Criterios ambientales para el diseño y construcción de
vivienda urbana (Colombia)81
El ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible de Colombia ha publicado en el libro
criterios ambientales para el diseño y construcción de vivienda urbana unas indicaciones
básicas que deben ser tenidas en cuentas en la etapa de diseño de viviendas en los
diferentes climas de Colombia.  Del documento se destacan las recomendaciones sobre
el uso eficiente de la iluminación natural, ventilación natural y de la asoleación en zonas
climáticas cálida seca, cálida húmeda y semihumeda, templada y fría (ver anexo E).
81 La información desarrollada a partir de este título es tomada del artículo realizado (Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2012)
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Del documento se valoran los aportes sobre la forma adecuada que se deben abordar los
recursos naturales que ofrecen los entornos colombianos lo que permite plantear
soluciones a DCVC como el de altos costos en servicios públicos por altos costos en la
iluminación de la vivienda y ventilación deficiente de los patios de ropas.
3.2.6 ELEMENTAL, Manual de vivienda incremental y diseño
participativo (Chile)82
El documento aborda las experiencias de la firma de arquitectura chilena Elemental y habla
sobre los conceptos de diseño que generaron uno de sus proyectos más exitosos llamado
Quinta Monroy en Iquique Chile que determino las bases de varios de los proyectos de
vivienda que la firma ha diseñado.
La comunidad de Quinta Monroy habitaba de manera informal un lote de media hectárea
en una privilegiada localización de la ciudad de Iquique en Chile, en muchas ocasiones la
administración de la ciudad busco la forma inicialmente de sacarlos y más delante de
reubicarlos en apartamentos en torres de vivienda localizados a las afueras de la ciudad.
Sin embargo, la población no vio con buenos ojos estas propuestas ya que no estaban
dispuestos a cambiar de ubicación y vivir en viviendas consideradas por la comunidad
como indignas.
82 La información desarrollada a partir de este título es tomada del artículo realizado (Aravena &
Lacobelli, 2012)
Figura 84. Contexto proyecto Quinta Monroy, fuente (Aravena & Lacobelli, 2012)
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Elemental asumió el desafío de liderar el proceso de formalización de este asentamiento
irregular consiguiendo con los subsidios para vivienda que se le otorgó a la comunidad
conservar el lote y construir vivienda para las 100 familias que residían en el barrio. El
proceso de plantear 100 viviendas en un lote que no fueran torres y que les permitieran
áreas habitables y condiciones óptimas no era nada fácil, por esta razón los arquitectos
lideraron unos talleres de diseño participativo que permitieron llegar a una propuesta.
La propuesta de diseño aprobada por la comunidad fue la de una agrupación de vivienda
bifamiliar alrededor de 4 patios la cual a diferencia de la vivienda social normal, no
entregaba una vivienda terminada de 40m2, sino que prefería entregar la mitad de una
vivienda de 80m2, es decir que la vivienda que se entregaría consistía en una vivienda de
40m2 con posibilidad de ser ampliada otros 40m2 a lo largo del tiempo y de las
posibilidades económicas de los habitantes. Los conceptos de diseño que se aplicaron en
las viviendas son considerados como exitosos y han sido replicados en muchos otros
proyectos de la firma.
De los planteamientos de diseño de Elemental se recogen los aportes frente al análisis de
la importancia de la localización de la vivienda que se relaciona con la estrategia de diseño
de gastos soportables, por otro lado la facilidad de ampliación de la vivienda que se
Figura 85. Estrategia de diseño Elemental, fuente (Aravena & Lacobelli, 2012)
Figura 86. Propuesta de diseño vivienda social Elemental, fuente (Aravena & Lacobelli, 2012)
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propone es un aporte valioso para la solución del DCVC que se refiere a la ampliación
irregular de la vivienda ya que sugiere estrategias sobre cómo abordar el tema.
3.2.7 Vivienda Social en Copropiedad, Catastro nacional de
condominios nacionales, MINVU (Chile)83
A partir del documento Vivienda Social en Copropiedad, catastro nacional de condominios
nacionales de Chile del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile (MINVU) se pudo
conocer el estado actual de gran parte de las viviendas sociales construidas por el Estado
chileno y la relación que han presentado los diferentes diseños de las edificaciones con
los usos problemáticos del espacio al exterior e interior de los conjuntos. El documento
del catastro después de un análisis de las deficiencias de las agrupaciones de vivienda
establece las principales necesidades de infraestructura, equipamientos y mobiliario
urbano a nivel nacional en conjuntos de condominios sociales en altura (ver Figura 87). Se
detallan elementos como:
 Luminarias, veredas y vegetación en plazas y espacios públicos (80% de los
conjuntos).
 Los estacionamientos formales, el acceso controlado al conjunto, el pavimento en
calles y/o pasajes, y contenedores de basura domiciliaria (del 65% al 75% de los
conjuntos).
 La presencia de plazas o plazoletas y mobiliario asociado a espacios públicos de uso
recreativo, como bancas o escaños, juegos infantiles y/o máquinas de ejercicio (del
45% al 55% de los conjuntos).
 Ausencia de elementos como canchas o multicanchas y sedes sociales, además de
facilidades (rampas) para el acceso de personas con algún tipo de dificultad de
movilidad (30% de los conjuntos).
83La información desarrollada a partir de este título es tomada del artículo realizado (Secretaría
ejecutiva desarrollo de barrios MINVU, 2014)
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De igual manera en el documento se establece una clasificación tipológica de los diferentes
diseños de vivienda del país y se organizan varias categorías de análisis (ver anexo E)
como lo son tipologías de sistemas de agrupamiento (simple y compuesto), tipologías de
sistemas de agrupación (con fusión estructural, sin fusión estructural), tipologías de
sistemas de ordenamiento (conformación de plazoletas, modelo de densidad, definición de
calles, ubicación de áreas verdes y equipamiento), tipologías de crujía de los bloques,
tipologías basadas en otros elementos arquitectónicos y funcionales (accesos verticales,
accesos horizontales, presencia de ascensor, presencia de patio interior, disposición de
las ventanas).
Se identifican en el documento como usos problemáticos del espacio al interior de los
conjuntos de vivienda social chileno catastrados (ver Figura 88) las tomas de terrenos o
apropiación de áreas comunes (45%), las ampliaciones irregulares (32%), micro basurales
al interior del conjunto (32%), sitios eriazos dentro del conjunto (29%), campamentos o
viviendas precarias instaladas dentro del conjunto (3%). Es importantes considerar que la
gran mayoría de estas edificaciones de vivienda son copropiedades de vivienda que no se
encuentran en conjuntos cerrados y sus accesos dan directamente al entorno urbano.
Figura 87. Principales necesidades de infraestructura, equipamientos y mobiliario urbano a nivel nacional en
conjuntos de condominios sociales en altura. Fuente (Secretaría ejecutiva desarrollo de barrios MINVU,
2014)
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El documento concluye que de las tipologías de vivienda social en altura que se
construyeron bajo la lógica de bloques paralelos independientes, los bloques de acceso
horizontal y los bloques paralelos compactos (ver Figura 89) presentan una alta tendencia
al deterioro físico, causados por la gran cantidad y baja superficie de los departamentos,
la mala accesibilidad urbana y la alta densidad habitacional.
Figura 89. Tipologías con mayor porcentaje de vulnerabilidad al deterioro vivienda social chilena, fuente
(Secretaría ejecutiva desarrollo de barrios MINVU, 2014)
Figura 88. Usos problemáticos del espacio en conjuntos de condominios de vivienda social en altura. Fuente
(Secretaría ejecutiva desarrollo de barrios MINVU, 2014)
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Para los intereses de la investigación se valora que el documento realiza un aporte
importante en la determinación de las 10 problemática de la investigación (DCVC) y en el
análisis del mismo a través de la confrontación con las tipologías de vivienda que se
presentan.
3.3 Aportes fisicoespaciales para la mitigación de los
detonantes de conflicto vecinal en copropiedad
Como se pudo evidenciar en el estudio de casos mostrados anteriormente, la problemática
generada por los conflictos vecinales en copropiedades, tiene una relación considerable
con la configuración arquitectónica de la agrupación de viviendas. De esta forma se
considera importante puntualizar de manera concreta los aportes encontrados en los
documentos y proyectos analizados, con el propósito de establecer lineamientos que guíen
nuevas propuestas de vivienda social en el país.
Los aportes que se detallan a continuación están organizados de acuerdo a las estrategias
de mitigación de DCVC planteadas en el capítulo 2.84
3.3.1 Aportes gastos soportables
Partiendo de la importancia que tiene la adecuada localización de la vivienda y su relación
con el resto de la ciudad en cuanto a la conectividad con los sistemas de movilidad y
contacto con infraestructura de educación y salud (entre otras) para la reducción de gastos
económicos de las poblaciones vulnerables, se establecen unos aportes frente al diseño
arquitectónico de la vivienda social.
84 Se considera importante especificar que aunque los aportes surgen a partir del análisis de
referentes de distintos autores, es particularmente la perspectiva de vivienda social y conflicto
vecinal que maneja la investigación, la que permite establecer dichos aportes como elementos
valiosos específicamente en la mitigación del componente físico espacial que se presenta en los
DCVC.
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Aprovechamiento de iluminación y ventilación natural
 Los espacios de la vivienda deben contar con iluminación y ventilación natural.
 Los espacios colectivos deben ser iluminados y ventilados de manera natural.
Economía funcional
 Se deben reducir al mínimo los puntos de control en seguridad.
 Se deben reducir las áreas colectivas que no aportan considerablemente a la
agrupación, en busca de disminuir costos de mantenimiento.
 Se debe contemplar en la edificación estrategias que reduzcan las áreas de circulación
horizontal para que estas no necesariamente deban existir en todos los pisos, sino
cada dos o tres pisos (a través del uso de apartamentos dúplex).
 Se debe buscar que las áreas libres en primer nivel sean en lo posible públicas, para
que el mantenimiento de estas sea asumido por la ciudad. Estas áreas libres deben
ser de proporciones moderadas que permitan su fácil apropiación y administración.
Generación de ingresos
 Se deben establecer espacios productivos para la copropiedad como por ejemplo
locales comerciales que generen renta mensual.
 Se deben prever modificaciones a las viviendas que permitan establecer de manera
organizada espacios productivos que no generen impactos negativos a los habitantes
de las demás viviendas.
3.3.2 Aportes de espacios heterogéneos
Diversidad de tipologías de vivienda y espacios colectivos
 Se debe brindar una oferta de vivienda que contemple un equilibrio entre diversidad de
tipologías de vivienda y posibilidad de crecimiento o reducción de la vivienda.
 Se deben promover los últimos pisos y primeros niveles como espacios colectivos
destinados a recreación, parqueaderos y complementos de la vivienda de acuerdo a
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los diferentes rangos de edad de los usuarios. Se deben tener en cuenta los impactos
que estos generen para su localización.
 Se debe generar con la volumetría de las agrupaciones de viviendas formas
contenedoras que permitan generar espacios vigilados de manera natural y que inviten
a la estadía.
 Se debe pensar en espacios colectivos destinados a complementar las viviendas en
temas institucionales, comerciales y recreativos.
3.3.3 Aportes de espacios funcionales
Condiciones básicas de seguridad
 Usar los semisótanos y un primer nivel comercial con doble altura, para resolver la
vulnerabilidad directa de los apartamentos de los primeros niveles frente a eventos de
inseguridad.
 Usar el primer nivel con actividades comerciales diversas que permitan el desarrollo
constante de vida urbana.
 Generar puntos de control precisos frente a la seguridad de la agrupación y de los
accesos a las edificaciones.
 Usar la forma de la agrupación de vivienda como herramienta para generar espacios
seguros y vigilados, permitiendo una permeabilidad peatonal controlada.
 Mantener frentes transparentes que promuevan el control natural del espacio público
desde las viviendas.
 Promover vigilancia natural por todas las fachadas de las edificaciones (fachadas
frontales, posteriores y laterales generando accesos y/o ventanas).
 Iluminar y favorecer los campos visuales despejados en las circulaciones verticales y
horizontales (escaleras y pasillos). Iluminación adecuada en el espacio de transición
desde la vivienda al espacio público.
 Usar recursos arquitectónicos como el cambio de texturas, colores, etc. en los andenes
para permitir la identificación rápida de los espacios de todo tipo de usuario.
 Se deben acotar las áreas que circundan la vivienda con la intención de que estas no
se conviertan en espacios eriazos susceptibles de invasiones con fines de vivienda
informal o comercio informal.
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Impacto acústico
 En el plano horizontal se debe aislar cada unidad de vivienda a través de vacíos y
circulaciones.
 En el plano vertical se debe hacer uso de las zonas húmedas como elementos
amortiguadores del ruido, esto teniendo en cuenta que por muchos cambios que tenga
la vivienda las zonas húmedas deben ser inalterables.
 Las unidades de vivienda tipo dúplex pueden ser pensadas como espacios que
amortigüen el impacto acústico de una unidad de vivienda a otra en el plano vertical.
 A través de una ubicación estratégica se debe mitigar el impacto acústico de los
espacios colectivos sobre la vivienda.
Cuarto de ropas funcional
 Se debe independizar el cuarto de ropas de la cocina, garantizando la adecuada
iluminación y ventilación natural de este espacio. Esta área está destinada
particularmente al lavado y secado de elementos de dimensiones pequeñas.
 Se deben aprovechar las cubiertas colectivas ubicadas en los niveles más altos para
permitir el secado de elementos de dimensiones más grandes como cobijas, cortinas,
tapetes, etc…
 De ser necesario se puede establecer un espacio productivo en los primeros niveles
que este destinado a una lavandería que además de brindar un servicio a los residentes
de la agrupación de vivienda genere ingresos a los residentes.
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3.3.4 Aportes de espacios modificables
Flexibilidad
 Usar un sistema estructural que permita grandes luces y que se establezca de manera
perimetral a cada unidad de vivienda.
 Establecer únicamente a las zonas húmedas como baños, cocina y patio de ropas
como zonas invariables, de tal manera que el resto de la vivienda puede variar en su
organización.
Adaptabilidad
 Se deben prever espacios de la vivienda que puedan ser independizados de la misma
y que tengan contacto directo con la circulación peatonal en cada piso de la edificación.
 Se deben pensar en espacios productivos para la vivienda que no reduzcan las
condiciones habitativas que el apartamento les ofrece a los usuarios.
Ampliación
 Se deben provechar los patios, terrazas y balcones como espacios de ampliación de
las viviendas, que permita ampliar, habitaciones, salas y/o generar nuevos espacios
para las viviendas como nuevas habitaciones o un espacio productivo.
4.Cuarto capítulo – Alternativas de solución
A partir de la observación de los DCVC y el análisis del estudio de varios casos, se han
podido identificar elementos arquitectónicos que han influido en las problemáticas
vecinales de algunas agrupaciones de vivienda multifamiliar, de igual forma se han
identificado conceptos y elementos que permiten generar soluciones a las mismas.
Teniendo en cuenta particularmente el caso del referente llamado Ciudad Verde en
Soacha, (ejemplo actual y relevante de la vivienda social colombiana) que se analizó en el
capítulo 3 bajo los parámetros de las estrategias de mitigación manifestadas en el capítulo
2; en el presente capítulo se presenta una contrapropuesta formal de lo que debe ser una
vivienda social colombiana que aporte en la mitigación de conflictos vecinales.85
Adicionalmente con el objetivo de mostrar la aplicación de la propuesta de vivienda social
colombiana con conceptos de mitigación de conflictos vecinales se hará uso de tres
proyectos arquitectónicos, los cuales presentan diferentes condiciones geográficas,
topográficas, climáticas y de contexto urbano. Es así como en el capítulo 4 se mostrarán
los tres proyectos realizados a lo largo de la Maestría en Arquitectura de la Vivienda los
cuales son:
 Proyecto Pensando San Cristóbal, en la localidad de San Cristóbal en Bogotá.
 Proyecto Retomando Girardot, ubicado en la ciudad de Girardot (Cundinamarca).
 Proyecto Resignificando el Tercer Milenio, ubicado en la localidad de Santa Fé en
Bogotá.
85 El capítulo 4 es particularmente el espacio donde después de clarificar la problemática e
identificar aportes que contribuyen a la solución de la misma, se procede a materializar la
propuesta formal de una configuración espacial que responda a la mitigación de conflictos
vecinales en las escalas  espaciales planteadas.
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4.1 Reinterpretación de la vivienda social colombiana
Se considera que si los planteamientos arquitectónicos de las agrupaciones de vivienda
social son replanteados, modificados y plasmados teniendo en cuenta las consideraciones
obtenidas en el capítulo 3 sobre aportes en gastos soportables, aportes en espacios
heterogéneos, portes en espacios funcionales y aportes en espacios modificables ,los
conflictos vecinales se verían mitigados al menos en su componente físico espacial, lo que
significaría un considerable aporte en la calidad de vida de las familias habitantes de la
vivienda social.
Se parte de la necesidad
principal de aislar cada




natural completa, tanto en lo
privado como en lo colectivo,
en esta búsqueda se accede a planteamientos que permiten estructurar una propuesta a
partir de la desagregación de los componentes de la vivienda social colombiana actual. De
esta forma se descartan planteamientos de unidades con iluminación por fachadas únicas,
por fachadas en esquina de 90º, y por fachadas delante y detrás, buscando idealmente
recibir iluminación por todos los costados como se ha evidenciado en proyectos como los
de la Figura 91.
Figura 91. Referentes de edificaciones con unidades de vivienda aisladas, fuente (Wright, 2015), (
Asociación Cultural Alicante Vivo, 2015)
Figura 90. Aprovechamiento de la iluminación natural por parte de la
unidad de vivienda, fuente (Sherwood, 1983)
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Es así como la contrapropuesta surge de la descomposición del ejemplo de vivienda social
estándar, esta reinterpretación se realiza a partir de un módulo de diseño que parte de la
altura 2,50m y de una medida que tenga en cuenta la disposición de parqueaderos en el
sótano también 2,50m.  De esta manera el módulo 3d mínimo tiene la medida de 1,25m x
1,25m x 1,25m.
Partiendo del análisis de la unidad de vivienda social tipo existente se observa que el área
del apartamento maneja una proporción aproximada de 3 x de ancho por 4x de largo, lo
que lleva a plantear como área base de un apartamento un espacio cuadrado de
proporción 3x por 3x, con un voladizo aprovechable de 1x por 3x. Esto en la práctica
significa que se puede pasar de una estructura en mampostería estructural como se utiliza
actualmente a una estructura perimetral de grandes luces que puede brindar un área base
y un área alcanzable a partir de un voladizo. Al proponer un cambio en la estructura de las
edificaciones cada uno de los apartamentos adquiere una forma completamente regular
Figura 92. Descomposición de la vivienda social colombiana, elaboración propia.
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ganando unas áreas que a priori se pueden establecer como terrazas y balcones propiedad
de cada apartamento (ver Figura 92).
Teniendo en cuenta la nueva reinterpretación de la vivienda se pueden establecer dos
tipologías base de vivienda, una completamente cuadrada en planta, y otra rectangular en
planta (con voladizo), las cuales se agrupan de a cuatro unidades por piso y se unen
solamente por el pasillo, es decir que no comparten ningún muro y reciben en sus cuatro
costados iluminación y ventilación natural. Se propone un sistema de organización de las
viviendas en el orden que muestra la Figura 93 donde el primer piso con viviendas tienen
la tipología de vivienda rectangular, el segundo piso con vivienda se establece con
unidades de vivienda cuadrada, el tercer piso de vivienda vuelve a tener la tipología de
vivienda rectangular pero varia la disposición del voladizo de los apartamentos, finalmente
el cuarto nivel con vivienda vuelve a ser con unidades de vivienda de planta cuadrada.
El orden en la disposición de cada uno de los pisos de vivienda se hace con la intención
de que cada unidad de planta rectangular brinde un área de expansión a la unidad de
vivienda de planta cuadrada que se encuentra encima, de esta forma todas las unidades
de vivienda pequeña tendrán la posibilidad de ampliarse. La razón para que las unidades
de vivienda rectangulares alternen el espacio donde se establece el voladizo radica en la
búsqueda de una iluminación adecuada, ya que un voladizo de las proporciones que se
propone eliminaría en gran medida la iluminación de los espacios que se encuentren
inmediatamente debajo de este en el caso de no ser bien configurados.
Figura 93. Volumetría y estructura de la propuesta, elaboración propia.
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Basándonos en la explicación sobre la disposición de los volúmenes se organiza la
distribución interna de cada unidad de vivienda donde se observa la misma distribución del
referente de vivienda social original. Las áreas de habitaciones y las zonas sociales se
proyectan hacia el exterior, los espacios húmedos se iluminan a través de patios que aíslan
a los apartamentos entre sí.
En la Figura 94 se puede observar como todas las unidades de vivienda cuentan con
balcones, los cuales se proponen como espacios para realizar ampliaciones de los
apartamentos. Particularmente realizar la ampliación del balcón de la sala permite disponer
de un espacio con contacto directo al pasillo que puede ser usado para realizar una
actividad productiva sin el inconveniente de reducir la calidad habitativa de las viviendas.
También es interesante anotar que el elemento de los voladizos alternados permite
proponer espacios de la vivienda con cubiertas inclinadas independientemente del piso en
el que se localice, lo que significa un aporte en la riqueza arquitectónica basado en la
relación de altura que cada apartamento le ofrece a sus habitantes.
Figura 94. Disposición interna de las unidades de vivienda según el piso, elaboración propia.
Figura 95. Planteamiento de un bloque de vivienda social, elaboración propia.
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De esta manera se plantea un semisótano para parqueaderos, una plataforma en el primer
nivel con locales propiedad de la agrupación, y la organización de dos series de 4 pisos de
vivienda según el orden mostrado en la Figura 95, la tercera serie de 4 pisos de vivienda
por tratarse del remate de la edificación se plantea de manera escalonada. La cantidad de
pisos y la manera escalonada, o no, en que termine cada bloque depende de las
condiciones del espacio donde se ubique la edificación, buscando una adecuada
iluminación y proporción de los espacios con el entorno. En las cubiertas se proponen
espacios colectivos destinados a actividades recreacionales de bajo impacto y que se
enfoquen a los diferentes rangos de edad de la población residente, los cuales deberán
plantearse de manera equilibrada con la intención de no generar una sobreoferta que se
refleje en espacios de bajo uso y alto costo de mantenimiento.
Finalmente la agrupación de bloques de vivienda debe promover conformaciones
espaciales donde predominen intenciones contenedoras a través de la conformación de
espacios y no solamente direccionadoras. La Figura 96 muestra como a través de la unión
de 7 bloques de vivienda se logra la conformación de un espacio central plenamente
vigilado por las viviendas y animado por las actividades públicas y colectivas que se
desarrollan en el primer nivel de las edificaciones, también se destaca como a través del
semisótano se le crea un emplazamiento adecuada a la edificación permitiendo un cambio
de niveles entre lo colectivo y lo público.
La Figura 97 profundiza en los planteamientos de gastos soportables, espacios
heterogéneos, espacios funcionales y espacios modificables de la propuesta de
agrupación de vivienda, estas figuras se muestran a continuación:
Figura 96. Planteamiento de la agrupación de bloques de vivienda social, elaboración propia.
Figura 97. Propuesta de reinterpretación de la vivienda social colombiana, elaboración propia (ver imágenes
siguientes).
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4.2 Proyecto: “Pensando San Cristóbal” (Bogotá D.C.)
“Fue a finales del siglo XIX que en San Cristóbal se instaló la primera fábrica para hacer
ladrillos. Para ese entonces esta parte de la ciudad se resumía en un cierto número de
haciendas alrededor de las cuales, a principios del siglo XX, se comenzaron a construir
pequeñas barriadas que con el paso de los años y con la época de la violencia recibieron
a miles de emigrantes de diferentes lugares del país que huían de la muerte con la
esperanza de encontrar mejor suerte en la ciudad.”86
El proyecto “Pensando San Cristóbal” se encuentra ubicado en el sur – oriente de la ciudad
de Bogotá, más precisamente en la localidad de San Cristóbal, UPZ de San Blas, entre las
calles 23 sur y 26b sur, y entre la carrera 13 este y transversal 7ª este (ver Figura 98). El
sector donde se ubica el proyecto es reconocido como una zona donde tradicionalmente
se ubicaron una cantidad considerable de chircaleras que producían los ladrillos
necesarios para la construcción de varias edificaciones de la ciudad. En la actualidad son
muy pocos las chircaleras que quedan en la zona ya que por normativa ambiental este tipo
de industria ha sido desplazada del sector.
Al igual que gran parte de la localidad San Cristóbal, el sector de trabajo es de origen
informal, por lo que durante mucho tiempo tuvo que padecer por la falta de infraestructura,
por eso la agrupación de vivienda busca entender ese origen espontaneo, no planificado y
86 (Bustos Ramirez, 2007)
Figura 98. Localización sector de trabajo en la localidad de San Cristóbal – Bogotá, elaboración propia.
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plantear una propuesta analizada, “pensada”, que sea la respuesta a las falencias del
sector.
4.2.1 Determinantes Físicas
La zona casi en su totalidad está destinada a vivienda, a excepción de una zona industrial
hito del sector donde se ubica la chircalera San Marcos, también se destacan algunas
viviendas sobre la calle 21 sur con comercio en sus primeros pisos. A partir de lo anterior
se concluyó que era necesario que el proyecto “Pensando San Cristóbal” generara
infraestructura para la nueva población residente, como espacios de uso institucional y
comercial entre otros.
El sector en su gran mayoría está dominado por edificaciones de 2 y 3 pisos, lo cual es
común en la vivienda popular (autoconstruida) de origen informal. Teniendo en cuenta las
alturas existentes se pensó para el proyecto que lo más indicado era guardar una relación
de alturas similar, que ayude a integrar a lo existente los nuevos desarrollos.
Con respecto a los espacios verdes con los que cuenta el sector se destaca un parque de
bolsillo que realmente es un espacio libre, sin zonas claras diseñadas para la recreación,
Figura 99. Usos y Alturas del sector de trabajo, elaboración propia.
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lo cual limita su uso, por otro lado resalta la cercanía de los cerros orientales que realmente
no son un activo en temas de recreación para la comunidad debido a su limitada
accesibilidad. Otros sectores que pueden ser considerados como zonas verdes son áreas
con lotes que aún no se han edificado y que son la zona de trabajo del proyecto “Pensando
San Cristóbal”. Con lo anterior se concluyó que el proyecto debía integrar zonas de espacio
público que permitieran la recreación de la comunidad nueva y preexistente.
Así mismo a través de la observación de las áreas llenas y vacías del sector es claro que
la vivienda preexistente tiene una alta densidad de ocupación en primer nivel que contrasta
con las reducidas áreas públicas construidas y con las grandes áreas libres cercanas como
los lotes sin edificar y los cerros orientales. Lo anterior lleva a que la agrupación de vivienda
que se plantea se destaque por generar nuevos espacios públicos para el sector y por
reducir la densidad de ocupación en primer nivel.
El sector cuenta con 2 vías relevantes, la carrera 13 este (antigua vía al llano) que en la
actualidad se encuentra visiblemente deteriorada y la calle 21 sur que conecta al sector
con la avenida 1ero de Mayo, por lo cual también es un eje peatonal relevante donde se
conectan las circulaciones que salen de cada manzana. A nivel vehicular y peatonal era
necesario que el proyecto Pensando San Cristóbal respondiera a los remates peatonales
Figura 100. Zonas verdes y Llenos y vacíos del sector de trabajo, elaboración propia.
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ubicados al sur de las manzanas preexistentes y que mejorará la conectividad de la calle
26b sur.
Finalmente es relevante considerar que el distrito de Bogotá ha establecido varios planes
de ampliación para la antigua vía al llano que es una de las principales vías de acceso al
sector. Este proyecto de ampliación ha sido una determinante clara para el desarrollo de
la propuesta de agrupación de vivienda Pensando San Cristóbal.
Figura 101. Flujos vehiculares y flujos peatonales, elaboración propia.
Figura 102. Proyectos complementarios del sector, elaboración propia.
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4.2.2 Determinantes Naturales
La ciudad de Bogotá presenta un clima frío que oscila alrededor de los 14ºC por lo cual la
arquitectura deberá abordar tanto esta determinante como la de topografía, asoleación,
vientos, visuales, etc.
El terreno donde se localiza la agrupación de vivienda es particularmente inclinado, de tal
forma que del punto más bajo hasta el punto más alto existe una diferencia de 72m lo que
lleva a que la propuesta sea escalonada. Es importante destacar que las curvas de nivel
van en sentido sur – norte siendo esta la mejor forma de orientar algún volumen en el
terreno.
Dada la dimensión y ubicación del lote, la asoleación que recibe la zona es bastante buena,
por lo cual la agrupación de vivienda procuro orientar los lados más largos de las
edificaciones perpendiculares al recorrido del sol. Acerca de los vientos se observó que
estos bajan con fuerza de la montaña (cerros orientales) y son canalizados por las
Figura 103. Topografía lote San Cristóbal, elaboración propia.
Figura 104. Asoleación y Vientos lote San Cristóbal, elaboración propia.
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edificaciones que van sentido oriente – occidente, las manzanas que se establecen en
sentido norte-sur logran proteger al peatón de la fuerza de dichas brizas.
Partiendo del hecho que el lote donde se encuentra el proyecto Pensando San Cristóbal
es un lote inclinado al borde de la ciudad, se consideró necesario darle prioridad
particularmente a las visuales que se establecen hacia el occidente, ya sea sur-occidente,
nor-occidente u occidente directamente, ya que son panorámicas completas de la ciudad
y visuales fáciles de acceder, de igual forma aunque eran visuales más limitadas se buscó
integrar los cerros orientales.
4.2.3 Determinantes Sociales87
El proyecto de vivienda se localiza en la UPZ San Blas de la localidad de San Cristóbal la
cual cuenta con una densidad de 240 personas por hectárea, en esta UPZ habitan 1.02
hogares por vivienda y cada hogar está conformado por 3.5 personas. Acerca de la
vivienda en San Blas se destaca que solamente el 36.6 de los hogares de esta UPZ tienen
vivienda propia y el 6.2% de las viviendas de San Blas son cuartos de inquilinato o
similares. Los hogares de San Blas están conformados por 4 o más integrantes en el 53%
de los casos, sin embargo, existen una cantidad considerable de conformaciones con
menor cantidad de integrantes.
87 Los datos comentados corresponden a cifras del DANE y a información presente en el
documento “Monografías de las Localidades – San Cristóbal” realizado por el distrito de Bogotá.
Figura 105. Visuales lote San Cristóbal, elaboración propia.
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En cuanto a temas de pobreza e indigencia se observa que en San Cristóbal las personas
pobres por ingresos son 123.853 (30,2%), y las personas en indigencia son 27.492 (6,7%)
por encima del promedio de la ciudad. Acerca del déficit cuantitativo y cualitativo se
destaca que el 20 % de la población tiene en su vivienda un déficit ya sea cualitativo o
cuantitativo. El 8.1% de los hogares de la UPZ San Blas tienen un hacinamiento mitigable,
el 5.2% tienen hacinamiento no mitigable y el 4.2% cohabitan es decir que son varios
hogares en una sola vivienda. Con respecto a los tipos de hogares se establece que el
66% de los hogares de la UPZ son nucleares biparentales, el 2% son compuestos, el 24%
extenso y el 8% unipersonal, de lo cual se destaca que la considerable cantidad de hogares
extensos.
A partir de lo anterior se puede evidenciar la necesidad de ampliar la cantidad de vivienda
en el sector (déficit cuantitativo) mejorando la calidad en temas como las cualidades físicas
de los espacios (déficit cualitativo) según la caracterización de los hogares de la zona, que
de manera evidente tienen diferentes conformaciones, algunas de gran cantidad de
miembros lo que repercute en hacinamiento no mitigable.
4.2.4 Planteamiento del proyecto y aplicación de conceptos
Se propone como espacio de trabajo un área de más de una hectárea donde en busca de
brindar un espacio adecuado se plantea eliminar unas pocas edificaciones donde
actualmente habitan varias familias y reubicarlas en el nuevo proyecto. A partir de las
Figura 106. Estado actual del sector San Cristóbal, elaboración propia.
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intenciones previamente manifestadas se establecen configuraciones exploratorias que
tienen como objetivo dar respuesta al diagnóstico del sector. De esta forma se plantean
volúmenes de vivienda multifamiliar que generen recintos para la vida social y den
respuesta a las circulaciones preexistentes en el sector, adicionalmente las propuestas
analizan la forma de abordar la topografía del lote de acuerdo a las circulaciones
prexistentes.
Esta primera aproximación ocupa los terrenos de una manera muy conservadora,
continuando con los recorridos peatonales y vehiculares que se dan en el sector, sin
embargo, no se observa una unidad en la propuesta y pese a que se pretende una
agrupación de volúmenes que sirva para contener se termina generando volúmenes que
direccionan a un espacio urbano muerto (sin ningún uso).
Figura 107. Primer esquema San Cristóbal, elaboración propia.
Figura 108. Segundo esquema San Cristóbal, elaboración propia.
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La segunda aproximación busca generar espacios contenedores y que la propuesta se
entienda como una agrupación de vivienda, de esta forma la volumetría muestra dos áreas
claras que responden como remate a las circulaciones preexistentes en el sector, sin
embargo, se observa un rechazo fuerte a lo que ocurre en el costado sur del lote, además
es necesario resolver lo que ocurre en las culatas de los volúmenes preexistentes con los
cuales limita la propuesta. El segundo esquema permite concluir que es necesario generar
permeabilidad peatonal, ya en la práctica estos grandes volúmenes se convierten en una
gran barrera física y visual del sector.
El tercer y cuarto esquema surgen a partir de las conclusiones de la anterior propuesta, de
esta forma a través de la búsqueda de permeabilidad peatonal se descomponen los dos
grandes remates en 3 volúmenes cada uno. Los 6 volúmenes resultantes conforman
espacios centrales contenedores (públicos y colectivos), y espacios direccionadores
perimetrales que enmarcan senderos peatonales.
La propuesta final conserva la aspiración de generar espacios centrales de uso público
que sigan haciendo de remates urbanos a las circulaciones peatonales presentes en el
sector. De igual forma la volumetría pretende ser muy permeable y conectarse al trazado
urbano existente. Este esquema final renuncia a la generación de espacios de acogida de
dimensiones pequeñas dado las reducidas volumetrías que no permiten albergar un
número adecuado de unidades de vivienda.
Figura 109. Esquemas tercero, cuarto y final San Cristóbal, elaboración propia.
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La Figura 110 a modo de resumen analizan las intenciones de funcionamiento urbano que
presenta cada uno de los esquemas, en estas se pueden ver las respuestas a las
circulaciones peatonales y vehiculares preexistentes a través de espacios urbanos claros,
donde se puede congregar la comunidad. Estas primeras cuatro propuestas o esquemas
permitieron la evolución del planteamiento para el esquema final que se observa en la
Figura 111.
Finalmente es importante aclarar que el esquema final propuesto surge a partir del análisis
de la unidad de vivienda, con su planteamiento de gastos soportables, espacios
funcionales, espacios heterogéneos y espacios modificables, según se observa en las
conclusiones del capítulo anterior.
Figura 110. Esquemas exploratorios a partir de lo público, elaboración propia.
Figura 111. Proceso del esquema final, elaboración propia.
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Figura 112. Planta de emplazamiento y cortes urbanos del proyecto Pensando San Cristóbal, elaboración
propia.
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Figura 113. Cortes urbanos del proyecto Pensando San Cristóbal, elaboración propia.
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La Figura 112 y la Figura 113 muestran el proyecto Pensando en San Cristóbal, compuesto
por 10 edificaciones con 25 viviendas cada una, para un total de 250 viviendas, cada
edificación tiene un semisótano con capacidad para 12 parqueaderos (1 parqueadero para
cada 2 apartamentos) y que sirve de plataforma de espacios colectivos y locales
comerciales. Las edificaciones se unen a partir de puentes que permiten compartir las
circulaciones verticales y reducir los puntos de ingreso a las viviendas.
De esta forma las edificaciones están compuestas por espacios colectivos en sus primeros
y últimos niveles, estos espacios colectivos están destinados a funciones de infraestructura
de la edificación como, tendederos comunales, salón de juegos, gimnasio, salón comunal,
guardería, centro de trabajo, etc.  Adicionalmente en los primeros pisos las edificaciones
cuentan con espacios comerciales que no solamente son de uso privado, sino también de
uso comercial, con la intención de generar un ingreso económico a la copropiedad que
ayude al mantenimiento de la misma. Como se podrá observar más adelante el contorno
de cada edificación es público, lo que libera de las obligaciones de los residentes en las
viviendas un gasto fijo mensual referido al mantenimiento de su entorno inmediato.
Figura 114. Número de viviendas por hectárea San Cristóbal, elaboración propia.
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Las edificaciones propuestas se componen por unidades de vivienda separadas entre sí
(no comparten muros) y conectadas únicamente por áreas colectivas como pasillos y
escaleras.  Estas unidades tienen iluminación natural en todos los espacios de la vivienda
y gozan de una adecuada ventilación entre otras cosas porque aprovechan las corrientes
de aire que bajan de los cerros orientales.
Las viviendas gozan de visuales lejanas privilegiadas hacia los cerros orientales y hacia el
centro de la ciudad, acerca de visuales cercanas se puede observar en la Figura 115 como
las edificaciones rodean unos parques públicos que le ofrecen un paisaje interesante, sin
embargo, lo que más destaca en este aspecto es la vigilancia natural que las viviendas
ejercen sobre los espacios públicos que las rodean.
Figura 115. Gráfico explicativo sobre espacios de las edificaciones San Cristóbal, elaboración propia.
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Las edificaciones que conforman la agrupación de vivienda además de su uso habitacional,
también contienen primeros pisos con espacios comerciales e institucionales que generan
infraestructura al sector. En los últimos niveles las edificaciones tienen espacios colectivos
que pueden ser aprovechados usándose de manera institucional. Otro elemento
importante de destacar en el tema de usos es la posibilidad que tiene cualquier unidad de
vivienda de volverse productiva, esto teniendo en cuenta que el diseño de la unidad de
vivienda prevé la posibilidad de independizar del apartamento un área que se conecta
directamente con el pasillo donde se permite organizar un espacio productivo sin generar
inconvenientes a la propia vivienda, ni a otras viviendas (ver Figura 116).
Figura 116. Gráfico explicativo sobre uso de los espacios San Cristóbal, elaboración propia.
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Las edificaciones están compuestas por espacios privados como los apartamentos y
algunos locales comerciales, también se da la categoría de espacios colectivos compuesta
por los pasillos, circulaciones verticales y espacios para actividades comunales ubicados
en primer piso y terrazas. A diferencia de la vivienda social tradicional el proyecto plantea
mejorar las calidades de los espacios colectivos de las edificaciones brindándoles mayores
áreas y lo compensa planteando las zonas aledañas a las edificaciones como zonas
públicas, para evitar que el proyecto tenga una gran carga de espacios colectivos a
mantener (ver Figura 117).
Figura 117. Gráfico explicativo sobre el tipo de los espacios San Cristóbal, elaboración propia.
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Figura 118. Análisis estrategias de Mitigación de DCVC San Cristóbal, elaboración propia.
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4.3 Proyecto: “Retomando Girardot” (Cundinamarca)
Girardot es una ciudad turística, con clima cálido, ubicada a pocas horas de Bogotá,
históricamente esta población fue considerada como un punto estratégico por el comercio
que se daba a través del río Magdalena, ya que este era usado como un corredor de
embarcaciones que transportaban personas y mercancía. El río Magdalena también se
convirtió en el espacio donde varias aeronaves de bajo porte aterrizaban, lamentablemente
la ciudad fue alejándose del río y dejándolo como un buen recuerdo de tiempos mejores.
El ferrocarril que tenía una estación en este sector también fue desplazado por nuevos
métodos de transporte, dejando en desuso sus instalaciones, ahora el gran reto consiste
en retomar los sectores contiguos al río que se encuentran parcialmente deteriorados y
aprovecharlos para que esta zona pueda volver a ser útil a la ciudad.
El proyecto “Retomando Girardot” se encuentra al occidente de la ciudad de Girardot en
Cundinamarca, más precisamente en el barrio Meneses, al frente de la antigua estación
del ferrocarril, entre las calles 11 y 16, y entre la carrera 14a y 15 (ver Figura 119). La
antigua estación del tren es hoy en día un centro cultural servido por una plaza que carece
de vitalidad urbana pese a ser considerada como una zona privilegiada de la ciudad por
su cercanía al río Magdalena y al puente que pasa sobre el mismo río y que conecta con
la población de Flandes, Tolima.
Figura 119. Localización sector de trabajo en Girardot – Cundinamarca, elaboración propia.
Capítulo 4 175
La plaza de la antigua estación del tren es el remate de dos ejes vehiculares – peatonales,
el primero de los cuales es el de la cll. 16 llamado “camellón del comercio”, que es el primer
eje comercial de la ciudad, y el segundo eje es el de la carrera 14 donde se encuentra la
zona rosa de Girardot. Pese a lo estratégico del sector donde se desarrolla el proyecto en
la actualidad es una zona rezagada de la ciudad que cada vez presenta mayor deterioro y
desaprovecha absurdamente su privilegiada ubicación.
4.3.1 Determinantes Físicas
Con respecto a los usos se puede apreciar que existen dos ejes de comercio
perpendiculares que tienen como nodo de encuentro precisamente la estación del tren de
tal manera que resalta la importancia del lote de trabajo para consolidar un espacio de
remate comercial en primeros pisos acompañado de vivienda.
Las alturas son máximo de cuatro pisos en el sector inmediato, sin embargo, dado el
espacio donde se encuentra el proyecto “Retomando Girardot” y su topografía se observa
la oportunidad de establecer alturas mayores que se adapten (camuflen) a lo existente, a
través de un escalonamiento prudente que privilegie el acceso libre a las visuales y la
correcta asoleación.
Figura 120. Usos y alturas del sector – Girardot, elaboración propia.
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El sector de trabajo posee una topografía que hacia el occidente cuenta con unas
depresiones que se convierten en el espacio para el surgimiento de escorrentías y el
crecimiento de vegetación, esta zona por sus altas pendientes es considerada como un
espacio no apto para edificar, sin embargo, es una zona que cuenta con considerable
vegetación que podría convertirse en eje estructurador de la agrupación de vivienda,
incluyéndolo dentro de la propuesta como un parque turístico para la ciudad.
Como se comentó anteriormente, las dinámicas urbanas conceden una importancia
estratégica al sector de la estación del tren y sus alrededores, sugiriendo que el diseño de
la agrupación de vivienda que se propone responda al concepto de remate urbano que
generan los flujos peatonales y vehiculares del sector. El proyecto de vivienda debe no
solo dar respuesta a las tensiones presentes en los dos ejes perpendiculares, sino también,
buscar la manera de conectarlos con los valiosos recursos naturales que posee el lote.
Figura 121. Estructura natural y ciclorutas - Girardot, elaboración propia.
Figura 122. Flujos peatonales y flujos vehiculares – Girardot, elaboración propia.
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Para finalizar, según la Figura 123 el área donde se localiza el proyecto debido a su
topografía se encuentra casi en su totalidad en una zona de alto riesgo de remoción en
masa, lo que significa que el construir en este sector es posible siempre y cuando se
ejecuten costosas obras de mitigación. Acerca del gráfico de tratamientos urbanos se
destaca que la mayor parte del lote está pensado para ser mejorado integralmente, es
decir, que es necesario complementarlo para establecerlo como una zona de mejores
características para el desarrollo de actividades como por ejemplo la vivienda.
4.3.2 Determinantes Naturales
El terreno presenta una gran diversidad de espacios los cuales en algunos casos son
difíciles de ser aprovechados para la urbanización del terreno.  El sector del terreno donde
Figura 123. Riesgo de remoción en masa y tratamientos urbanos – Girardot, elaboración propia.
Figura 124. Topografía lote Girardot, elaboración propia.
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existe una topografía más trabajable es el sector oriental que ofrece áreas completamente
planas, como por ejemplo, las cercanas a la plaza del ferrocarril y otros con mayor
pendiente (descendiente) conforme se acerca al despeñadero.
El clima de Girardot tiene una
temperatura promedio de 33.3° C, de tal
forma que la incidencia que puede tener
el exceso de sol en el confort de la
vivienda es relevante. El proyecto de
vivienda deberá entender el recorrido
solar buscando la manera de que las
viviendas reciban el sol de manera
indirecta para evitar la radiación, de igual
forma se deben considerar alternativas
para generar sombra en los espacios
públicos.
Las corrientes de aire que se presentan
en la zona se relacionan directamente
con el río Magdalena, de esta manera
es importante considerar vanos de
apertura en las fachadas de las
viviendas, primordialmente en el eje
norte – sur. Los vanos permitirán
aprovechar la ventilación natural de una
manera adecuada volviendo más
confortable la estadía en la vivienda y
en la edificación.
Figura 125. Asolación lote Girardot, elaboración propia.
Figura 126. Vientos lote Girardot, elaboración propia.
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El sector de trabajo en Girardot se encuentra localizado frente a la plaza del antiguo
ferrocarril, esta plaza es el punto donde surge el puente peatonal que conecta a la
población de Girardot (Cundinamarca) con la población vecina de Flandes (Tolima).
Teniendo en cuenta la localización se puede vislumbrar la calidad de los paisajes a los que
el proyecto de vivienda tendrá acceso (ver Figura 127).
Como visuales cercanas el proyecto cuenta con la plaza del ferrocarril, que se espera
reactivar con el proyecto de vivienda, respecto a visuales lejanas se buscará a través del
crecimiento en altura acceder a las visuales del río Magdalena y de su rivera que son
relevantes. Pese a lo valioso de las visuales existentes ya nombradas, el proyecto tiene
como visual inmediata una gran depresión topográfica (el despeñadero), por lo cual las
edificaciones que se plantean deberán integrarlo al proyecto a través de un diseño
paisajístico que genere un entorno visualmente agradable.
Figura 127. Visuales lote Girardot, elaboración propia.
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4.3.3 Planteamiento del proyecto y aplicación de conceptos
Al abordar el sitio donde se ubica el proyecto Retomando Girardot se establecen dos
factores como elementos principales, estructuradores de la propuesta, el primero de ellos
es que la agrupación de vivienda debe ser el punto de remate de los dos ejes de movilidad
y comercio relevantes del sector, el segundo, es que el proyecto debe aprovechar la
depresión topográfica predominante en el lote como un elemento natural, paisajístico que
brinde a Girardot un parque urbano conectado al río Magdalena. Los volúmenes
arquitectónicos deben hacer un manejo inteligente del terreno escalonándose, haciendo
uso de sótanos, semisótanos y primeros pisos comerciales, y formando espacios
contenedores para la comunidad que resida en el proyecto.
Figura 128. Concepto de remate urbano y parque - Girardot, elaboración propia.
Figura 129. Espacios contenedores y Alineación con eje de asoleación - Girardot, elaboración propia.
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Las primeras aproximaciones al planteamiento del proyecto surgen a partir de la
generación de volúmenes con forma en O que además de pretender responder al remate
urbano también buscan sin éxito integrar la plaza del frente. Esta primera propuesta
aunque no logra los objetivos propuestos, y esta desconectada del tema de la asoleación,
tiene como logro que identifica 3 grandes sectores con topografía manejable que serán la
base de los nuevos esquemas.
Teniendo en cuenta las falencias de los primeros esquemas, se decide seguir trabajando
en los tres sectores definidos y localizar las edificaciones en el eje oriente – occidente para
evitar recibir la radiación del sol de manera directa. También se rompe el concepto de
volúmenes con forma de O que se niegan al entorno y se remplazan por uno con forma
serpenteante donde surgen formas en U que quedan abiertas hacia la plaza del ferrocarril.
El esquema de implantación final concluye haciendo uso de los tres sectores de topografía
manejables, donde se ubican edificaciones alargadas, paralelas entre sí, que invitan a los
usuarios a entrar desde la plaza del ferrocarril hasta el interior de la agrupación de vivienda.
Las edificaciones se encuentran sobre el eje oriente - occidente y determinan con claridad
las intenciones de generar estadía y de dirigir los flujos peatonales hacia el parque natural
que se pretende realizar en el despeñadero del lote.
Figura 130. Proceso del esquema final – Girardot, elaboración propia.
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Figura 131. Planta de emplazamiento y cortes urbanos del proyecto Retomando Girardot, elaboración propia.
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Figura 132. Cortes urbanos del proyecto Retomando Girardot, elaboración propia.
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Internamente la agrupación de vivienda tiene sendas peatonales cubiertas que permiten
conectar a los peatones en el sentido norte – sur, lo cual se da con la intención de generar
permeabilidad en las edificaciones que eviten que las edificaciones ejerzan como murallas
inaccesibles, lo cual permitirá una riqueza en los recorridos. También se destacan las
calidades naturales del proyecto que hace uso del agua para enfatizar el recorrido oriente
– occidente y para nutrir el caudal de la quebrada que se observa en el fondo del
“despeñadero”
El proyecto Retomando Girardot está compuesto por 14 edificaciones que se escalonan
desde los 6 hasta los 8 pisos, buscando partir de una menor altura en el costado oriental y
accediendo a mayores alturas en el costado occidental, se debe tener en cuenta que hacia
el costado occidental las edificaciones van descendiendo por la topografía lo que ayuda a
que no se perciba de manera brusca el aumento en la alturas de las edificaciones. Según
la altura cada edificación puede tener de 22 a 30 apartamentos generando un total de 342
viviendas en todo el proyecto y 196 parqueaderos (1 parqueadero para cada 1.7
apartamentos).
Se destaca como todas las viviendas cuentan con balcones, que sirven como colchones
térmicos, y como los apartamentos cuentan con algunos espacios con cubierta inclinada
que aporta al confort térmico de los espacios.
Figura 133. Número de viviendas por hectárea Girardot, elaboración propia.
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En el planteamiento global de la agrupación se establecen dos zonas, la zona norte, de
mayor contenido comercial (con mayor actividad) ya que significa el remate del camellón
del comercio y la zona sur (con menor actividad) destinada en mayor medida a espacios
institucionales que responda más a las necesidades colectivas de los habitantes del
conjunto. Como se puede observar las edificaciones son en un 90% destinadas a vivienda,
el 10% restante de cada edificación que se localiza en la plataforma del primer piso está
destinada a espacios comerciales privados, o a áreas colectivas (propiedad de todos los
habitantes del conjunto). El uso de las áreas colectivas del primer piso tiene como finalidad
generar ingresos e infraestructura a la agrupación de vivienda, de esta forma el área
colectiva podría ser arrendada como local comercial generando ingresos para el
mantenimiento de los espacios colectivos o usados como espacio para actividades
comunales como por ejemplo guardería, lavandería, salón social, etc... (lo que también
podría generar ingresos).
Figura 134. Gráfico explicativo sobre espacios de las edificaciones Girardot, elaboración propia.
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Como evidencia la Figura 136 en el nivel de acceso únicamente las áreas peatonales
inmediatas de cada edificación son consideradas como colectivas, el resto del espacio del
primer nivel es catalogado como espacio público, eliminando de esta manera la
responsabilidad de generar un mantenimiento constante a estos espacios. Teniendo en
cuenta que los espacios que se catalogan como públicos hacen parte del gran parque
natural de Girardot se justifica la atención en el mantenimiento constante de estos
espacios.
Para finalizar se debe tener en cuenta que debido a que el primer nivel cuenta con espacios
colectivos que lo rodean se puede implementar una estrategia de permeabilidad peatonal
selectiva a través de cerramientos  temporales que se apliquen dependiendo las horas del
día.
Figura 135. Gráfico explicativo sobre uso de los espacios Girardot, elaboración propia.
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Figura 136. Gráfico explicativo sobre el tipo de los espacios Girardot, elaboración propia.
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Figura 137. Análisis estrategias de Mitigación de DCVC Girardot, elaboración propia.
Capítulo 4 189
4.4 Proyecto: “Resignificando el Tercer Milenio”
(Bogotá D.C.)
El barrio Santa Inés de la ciudad de Bogotá, donde actualmente se encuentra el Parque
Tercer Milenio se empezó a desarrollar a mediados del siglo XIX como un barrio residencial
al perímetro de la ciudad y en 1887 el sector cobró protagonismo debido a la inauguración
de la Estación de la Sabana. A principios del siglo XX el barrio continuó adquiriendo
prestigio, en 1910 se construyó en la calle Sexta el Palacio de la Higiene, de cuatro pisos
uno de los más altos y lujosos de su momento, a su vez, en 1919 y 1925 se canaliza el río
San Francisco y se construye el gran mercado central.
La carrera Décima comenzó a abrirse en los años 1940 lo que acarreó la destrucción de
la iglesia de Santa Inés y el gran mercado central, esta avenida se sumó como límite del
barrio a la avenida Caracas, la calle Sexta y la Jiménez, lo que dividió en dos el centro de
la ciudad y aisló al sector de Santa Inés. El 9 de abril de 1948 estalló el Bogotazo, que tuvo
un enorme impacto urbano en todo el centro de Bogotá, iniciando la partida de las familias
que lo habitaban. Para finales de la década de 1950 el barrio Santa Inés comenzó a ser
habitado predominantemente por personas desplazadas por La Violencia y vio sus casas
convertidas en inquilinatos. A finales de la década de 1960 se inició el tráfico de drogas en
el sector, básicamente de marihuana. Posteriormente hechos como la creación de San
Victorino como sitio de comercio para vendedores ambulantes y la reubicación del terminal
de transporte contribuyeron al rápido deterioro.
De esta forma a finales de los 80 el sector era llamado el Cartucho y albergaba no
solamente un gran número de actividades ilegales como venta de drogas, robos y
asesinatos, sino también una población significativa de habitantes de calle, convirtiéndose
en el sector más peligroso de la ciudad. Actualmente en su lugar está el Parque Tercer
Milenio, construido durante la administración del alcalde Enrique Peñalosa después de un
proceso social y urbanístico considerable. Del barrio antiguo quedan dos edificios, que son
la sede del Instituto Colombiano de Medicina Legal y Ciencias Forenses y el Colegio
Distrital Santa Inés.
190 Vivienda Social y Conflicto Vecinal
El sitio de trabajo donde se desarrolla el proyecto “Resignificando el Tercer Milenio” se
localiza en la localidad de Santa Fe de la ciudad de Bogotá, al costado sur del Parque
Tercer Milenio, desde la cra. Décima, hasta la avenida Caracas, entre la calle 5ta y la
avenida Comuneros, barrio San Bernardo. A lo largo de la historia el barrio San Bernardo
se ha visto impactado por todo lo que sucede en el barrio contiguo Santa Inés, y pese a la
inmejorable infraestructura de la zona el sector todavía es visto por muchos como un lugar
con una historia a la cual no quieren vincularse, por lo que la agrupación de vivienda que
se plantea tiene el reto de resignificar esta zona, aprovechando sus grandes cualidades
para el bienestar de la población existente y de una nueva población que tendrá la
oportunidad de ocupar la zona.
4.4.1 Determinantes Físicas
Figura 138. Localización sector de trabajo – Bogotá, elaboración propia.
Figura 139. Usos y Alturas del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
Capítulo 4 191
El sector está conformado por edificaciones bastante deterioradas abandonadas o usadas
para establecimientos comerciales de alto impacto como la muestra la Figura 139, por lo
cual para que la vivienda funcione es necesario dotar el sector de los equipamientos para
el día a día y permitir una mejor organización del comercio existente.
Con respecto a las alturas, el sector está rodeado por un gran espacio libre (el parque
tercer milenio) hacia donde la agrupación de vivienda que se proponga puede alzarse con
grandes alturas, sin embargo, el lado contrario al parque maneja bajas alturas, y será hacia
donde la propuesta de vivienda deberá reducir el número de pisos. Los perfiles hacia la av.
Caracas y la av. Decima manejan una altura máxima de 11 pisos que podrán ser replicados
en la propuesta de vivienda teniendo en cuenta escalonar las transiciones entre sitios que
permiten mayores alturas y menores alturas.
La Figura 140 permite concluir que la imagen del proyecto de vivienda deberá generar una
ocupación volumétrica en equilibrio con el gran vacío que significa el parque para el sector
con el que se enfrenta. Con respecto a la infraestructura se considera que el sector es
privilegiado ya que cuenta con centros de salud, policía, bomberos, colegios, y además se
encuentran a una corta distancia del centro de la ciudad, sin embargo, es necesario
generar infraestructura barrial como mercados, centros comunales, guarderías, droguerías
y demás elementos que permitan el normal desarrollo del día a día para la nueva población
que se busca establecer con la agrupación de vivienda.
Figura 140. Llenos y vacíos e infraestructura del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
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Los bordes del sector como lo son la cara. 10, la Av. Caracas y la Av. Comuneros aíslan
el sector, por lo que deben buscarse estrategias que venzan estos fuertes bordes y
permitan conectar el sector a la ciudad. Con relación a los flujos peatonales se percibe que
debido a que es una zona deteriorada y de escasa vivienda pocos son los recorridos que
se hacen, los grandes flujos peatonales surgen de las estaciones de Transmilenio de la
zona y de la actividad comercial proveniente de San Victorino, elementos que deben
integrarse en la propuesta de la agrupación de vivienda.
La ciclo ruta que viene paralela a la cra. Decima termina de una manera compleja en el
parque Tercer Milenio, por lo cual se considera importante permitir la extensión de la
cicloruta por el proyecto sentido oriente – occidente y permitir una conexión con la cicloruta
central del parque. Acerca del transporte público se considera que Transmilenio ofrece una
excelente oferta de transporte al sector ya que cuenta con una estación en la cra. Décima
y otra la Av. Caracas que generarán una tensión peatonal oriente – occidente la cual debe
ser considerada para el diseño de la agrupación de vivienda.
Figura 141. Flujos vehiculares y Flujos peatonales del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
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Finalmente se conoció que la Empresa de  Renovación  Urbana (ERU) de Bogotá adelanta
actualmente una  propuesta de plan parcial  de renovación urbana en esta zona, la cual
busca mejorar las condiciones urbanísticas, ambientales, sociales y económicas del sector
a través de un proyecto que genere vivienda nueva, acompañado de comercio y servicios,
dotado de infraestructura vial y espacio público. Teniendo en cuenta unas aproximaciones
volumétricas que ha realizado la ERU (ver Figura 143) se concluye que la propuesta de la
ERU reconoce la oportunidad de densidad que tiene el sector y brinda espacio público a
la zona, sin embargo, sigue viendo desde la barrera al parque, es decir, no lo logra integrar,
y debido a la altura de la propuesta, esta se vuelve una barrera considerable para que las
demás edificaciones del sector se puedan integrar al parque tercer Milenio.
Figura 142. Ciclorutas y Transporte público del Sector Tercer Milenio, elaboración propia.
Figura 143. Proyecto de Renovación Urbana San Bernardo, (ERU, 2015)
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4.4.2 Determinantes Naturales
El lote donde se ubica el proyecto Resignificando el
Tercer Milenio cuenta con una pendiente muy
reducida, donde del punto más alto al más bajo existe
una diferencia de 7 metros, sin embargo, el proyecto
debe considerar un escalonamiento desde la cra.
Décima, descendiendo hacia la av. Caracas debido a
la diferencia de niveles.
De igual forma para que la propuesta aproveche en plenitud el sol debe orientarse diagonal
al paramento de la manzana, esto puede llevar a la pérdida considerable de área por
espacios residuales. Acera de los vientos debe considerarse que estos bajan de los cerros
orientales y giran parcialmente hacia el norte, lo que indica que el proyecto será golpeado
por los vientos por el costado de la cra. Décima y de la calle 5ta elemento que debe ser
aprovechado para la ubicación de las viviendas y de los diferentes espacios de la vivienda.
Teniendo en cuenta  que el lote donde se ubica la agrupación de vivienda que se propone
queda al  frente de un gran vacío que es el parque Tercer Milenio, la propuesta debe
Figura 144. Topografía del sector TM,
elaboración propia
Figura 145. Asoleación y vientos del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
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aprovechar las visuales libres del parque y de los cerros orientales que son perspectivas
destacables de la zona.
Son claras las calidades naturales del parque Tercer Milenio, este cuenta con diversos
espacios de recreación rodeados por variedad de árboles y elementos paisajísticos, sin
embargo, el parque es una “isla” en el sector por lo fuerte de las avenidas que lo rodean,
por lo cual se considera importante plantear en la propuesta de agrupación de vivienda un
corredor natural que lo conecte directamente con el parque.
Figura 146. Visuales del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
Figura 147. Estructura del parque Tercer Milenio, Tomado de (IDRD, 2015)
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El sector de trabajo es el punto de
encuentro de dos ríos el Arzobispo y
el río San Francisco que aunque la
Figura 148 se puede observar que
pasan muy cerca al proyecto se
puede decir que al estar canalizados
de manera subterráneas no tienen
una influencia visible en la zona.
Para concluir este aspecto es importante destacar que la localidad de Santa Fe es una de
las localidades de Bogotá con mayor número de vegetación por persona, de igual manera
es importante plantear en la agrupación de vivienda que se va a realizar unas extensiones
de la vegetación del parque Tercer Milenio, que compartan el tipo de vegetación
predominante en la zona y de esta manera entre otras cosas logren extender el hábitat
para la importante variedad de aves que visitan el sector.
Figura 148. Recursos hídricos del sector Tercer Milenio
Figura 149. Fauna y Flora del sector Tercer Milenio, elaboración propia.
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4.4.3 Determinantes Sociales
Según las proyecciones que hace el Departamento Administrativo Nacional de Estadística
(DANE) basado en el Censo del 2005 sobre la población de la localidad de Santa Fe, se
estima que en el año 2015 la localidad de Santa Fe en la ciudad de Bogotá tiene una
población total de 110.053 habitantes, de los cuales 55.489 son hombres y 54.564 son
mujeres. De acuerdo con estas mismas proyecciones del DANE se estima que dentro de
la localidad de Santa Fe , particularmente la UPZ de Las Cruces donde se localiza el lote
de trabajo tiene una densidad  poblacional de 254.74 Hab/Ha.
En la localidad predominan los hogares conformados por 3 integrantes (21,2%), a lo que
le sigue de cerca los conformados por 4 (19,7%), 1 (18,8%) y 2 (18,4%) integrantes, y
finalmente con los menores porcentajes los de 5 (11,8%) y 6 (10,2%) integrantes. En la
localidad predominan los hogares nucleares es decir los que están formados por un mismo
núcleo familiar (58,2%), a lo que le siguen los extensos (21,4%), los unipersonales (18,8%)
y los compuestos (1,6%).
Finalmente según el DANE se establece que el barrio San Bernardo, donde se ubica el
proyecto se encuentra catalogado como de estrato socioeconómico 2. A partir de la anterior
información se puede concluir la importancia de plantear viviendas que den respuesta a
las distintas conformaciones familiares que se presentan en la localidad y no solo a las
principales, ya que como se mostró, todas las conformaciones familiares manejan cifras
considerables relacionadas directamente con una población socioeconómicamente de
moderados recursos.
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4.4.4 Planteamiento del proyecto y aplicación de conceptos
Desde el primer esquema de emplazamiento, hasta el esquema final, surgen después de
analizar las tensiones presentes en el sector, a partir de estas se plantean respuestas a
cada una de ellas, lo que se combina con la orientación solar y el paramento de las
edificaciones aledañas. De esta forma el diseño de la agrupación de vivienda tiene como
elementos estructuradores la integración con el parque Tercer Milenio de manera peatonal,
el planteamiento de un circuito peatonal en los lotes de la propuesta, y por último la
reactivación del costado sur del parque Tercer Milenio con la presencia de vivienda que
traerá el proyecto Resignificando el Tercer Milenio.
Figura 150. Esquemas iniciales de implantación en el sector Tercer Milenio, elaboración propia.
Figura 151. Tensiones urbanas y primera aproximación, elaboración propia.
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Las tensiones que se presentan en las cercanías del lote de trabajo exigen respuestas
volumétricas en el planteamiento arquitectónico de la agrupación de vivienda, por lo cual
se puede encontrar en los esquemas de la Figura 151 una propuesta sobre cómo abordar
los remates visuales de vías peatonales y vehiculares. La Figura 152 muestra también la
segunda aproximación esquemática de la volumetría que se propone para la agrupación
de vivienda, esta considera una altura máxima hacia el costado sur de 6 pisos con la
intención que se acople con las edificaciones preexistentes en la zona y permite duplicar
esta altura hacia el costado norte teniendo en cuenta el gran vacío volumétrico que
representa el parque Tercer Milenio, que claramente permite generar una densificación en
altura sin generar impactos directos sobre otros predios de la zona de la propuesta.
A partir de los primeros esquemas mostrados se reorganiza la propuesta de la agrupación
manteniendo las alturas y los conceptos de centro de manzana articulados, como cambio
relevante se plantean dos puentes peatonales que pasan encima de la avenida comuneros
y que permiten romper el fuerte borde urbano que esta genera, permitiendo la integración
del parque Tercer Milenio con la propuesta de vivienda. Los puentes peatonales que se
proponen generan unos cambios en la localización de las volumetrías como se observa en
la Figura 153.
Figura 152. Segunda volumetría de la agrupación de vivienda en el sector TM, elaboración propia.
Figura 153. Análisis del segundo esquema de la agrupación de vivienda sector TM, elaboración propia.
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Como se observa en la
Figura 154, el esquema
final del proyecto
Resignificando Tercer
Milenio conserva en líneas
generales las intenciones




ejemplo, el brindar mayor
espacio peatonal sobre la
avenida Caracas y generar un recorrido lineal claro entre los centros de manzana en
sentido oriente – occidente. La importancia de generar espacios peatonales amplios en la
Caracas (la plaza) consiste en atraer la entrada de la gente que sale de las estaciones de
Transmilenio de la décima y la Caracas, e invitarla a que camine en el sentido oriente -
occidente pasando por el recorrido peatonal central que se da en la agrupación de vivienda,
generando de esta manera una constante vida urbana en la zona.
Adicionalmente se destaca que pese a los cambios que tuvo la propuesta se mantuvieron
los conceptos de articular el recorrido peatonal de la Av. Caracas a la Av. Decima (estación
Tercer Milenio – estación Bicentenario) y el de integrar el parque Tercer Milenio
directamente con las viviendas ya que la avenida Comuneros como el resto de avenidas
del sector aíslan la zona.
Figura 154. Planteamiento final de la agrupación de vivienda sector TM,
elaboración propia.
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Los cortes urbanos de la agrupación de vivienda Resignificando el Tercer Milenio permiten
observar un juego de alturas de las edificaciones que se escalonan a partir de la altura
preexistente en los predios de las cercanías (6 pisos) y crecen hasta llegar al nivel de 11
pisos. De esta forma el proyecto maneja una lógica que entre más cerca se encuentre a
edificaciones preexistentes menor será su altura, y entre más distancia guarde entre
edificaciones preexistentes mayor será su altura.
La agrupación de vivienda considera como elementos básicos del planteamiento los dos
puentes peatonales que buscan aprovechar el parque tercer milenio para el disfrute de la
nueva población, de igual forma busca a través de la conexión peatonal ofrecerle flujos de
personas que nutran al parque que en muchas ocasiones se observa sin vida urbana. Los
puentes no solo sirven para conectar el proyecto con el parque, sino que buscan conectar
al parque con el resto del barrio San Bernardo que no quiere repetir la historia de deterioro
de la zona generado por el aislamiento urbanístico de la zona por grandes vías entre otros
factores.
Figura 155. Planta del sector TM con cortes marcados, elaboración propia.
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Figura 156. Cortes urbanos 1 sector TM, elaboración propia.
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Figura 157. Cortes urbanos 2 sector TM, elaboración propia.
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Figura 158. Cortes urbanos 3 sector TM, elaboración propia.
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Figura 159. Cortes urbanos 4 sector TM, elaboración propia.
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El proyecto Resignificando el Tercer Milenio está compuesto por 20 edificaciones de
vivienda, sin incluir la propuesta de ocupación del parque tercer milenio como tal, que
plantea 6 edificaciones adicionales. La agrupación de vivienda que se levanta a lo largo
del recorrido entre la avenida Caracas y la avenida Decima cuenta con alturas que
arrancan desde los 6 pisos hasta los 11 pisos, lo que permite albergar una cantidad total
de 524 unidades de vivienda, 280 parqueaderos (1 parqueadero por cada 1.8
apartamentos) y alrededor de 20 locales comerciales a lo largo de 1,7 hectáreas.
Figura 161. Gráfico explicativo sobre espacios de las edificaciones TM, elaboración propia.
Figura 160. Número de viviendas por hectárea San Cristóbal, elaboración propia.
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La mayor parte del proyecto está compuesto por vivienda que se localiza a partir del
segundo piso, debido a que el primer nivel está pensado únicamente para que a través de
espacios comerciales e institucionales se pueda responder a la infraestructura que
necesita el sector generando actividad urbana en la zona. Con el planteamiento de estos
espacios comerciales también se logra evitar el contacto directo con las unidades privadas
de vivienda desde los espacios públicos, reduciendo el nivel de vulnerabilidad en temas
de inseguridad para el inmueble.
En cuanto a la productividad de las viviendas, parte de los locales en primer nivel son
colectivos y generarían una productividad comunal, en lo privado, cada unidad habitacional
tiene contemplado en el diseño la posibilidad de ampliar la vivienda sobre los balcones,
permitiendo generar áreas nuevas para la organización de espacios productivos.
Figura 162. Gráfico explicativo sobre uso de los espacios TM, elaboración propia.
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Por último se plantea que las edificaciones reduzcan las dimensiones de sus espacios
colectivos en primer nivel planteando los alrededores inmediatos como espacios públicos,
buscando no solo reducir costos de mantenimiento, sino lograr la integración de los
sectores adyacentes al proyecto garantizándoles infraestructura que permita recuperar la
vida barrial del sector que actualmente es reducida o muerta. Pese al planteamiento de
los espacios públicos en el nivel de acceso es interesante observar que los primeros
niveles comerciales e institucionales de las edificaciones como tal mantienen su carácter
de colectivos permitiendo ejercer estrategias de permeabilidad selectiva que eviten el
ingreso de personas a determinados espacios, en determinadas horas del día. También
se destaca la conectividad que tienen las edificaciones entre sí a través de puentes que
conectan cada dos pisos.
Figura 163. Gráfico explicativo sobre el tipo de los espacios TM, elaboración propia.
Capítulo 4 209
Figura 164. Análisis estrategias de Mitigación de DCVC Tercer Milenio, elaboración propia.

5.Conclusiones y recomendaciones
La parte final del documento busca confrontar los objetivos planteados en la temática
vivienda social y conflicto vecinal, y evidenciar puntualmente sobre como el componente
físico espacial (la arquitectura) explorado en el presente documento puede aportar de
manera relevante en la mitigación de los conflictos vecinales identificados. De esta manera
se evidenciará el aporte significativo que el presente documento hace a la disciplina y a la
maestría.
5.1 Conclusiones
A partir de la información presente en el actual documento se ha podido establecer que los
conflictos vecinales en copropiedad no son un asunto menor y que se presentan de manera
repetitiva en las agrupaciones de vivienda del país. En el caso particular de Bogotá se
pudo determinar que los sectores sociales donde en mayor magnitud suceden las
problemáticas vecinales reportadas es en zonas donde existe vivienda de interés social
y/o vivienda de interés prioritario (sur – occidente de la ciudad). También se ha podido
establecer que el tema presenta una innegable vigencia debido a la tendencia de
crecimiento en la oferta del tipo de vivienda social multifamiliar que se agrupa en conjuntos
regidos por el régimen de propiedad horizontal88.
88 Ver resultados del censo inmobiliario de Bogotá del año 2014, realizado por Catastro Distrital.
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Basándose en el caso de la ciudad de Bogotá y teniendo en cuenta informes de los
proyectos de vivienda social gratuita que se han desarrollado en Colombia en el gobierno
del presidente Juan Manuel Santos Calderón (ver, Bosques de Bengala en Manizales,
Ciudad Verde en Soacha y artículos del Anexo B), se puede afirmar que la conexión entre
vivienda social y conflicto vecinal se mantiene presente, en mayor o menor grado, en las
diferentes ciudades del país. El vínculo específico de la problemática, con la vivienda de
tipo social y no tanto con las viviendas de otros estratos socioeconómicos, se debe no solo
a que el concepto de vivienda social resulta nuevo para esta población ya que vienen de
barrios populares con vivienda unifamiliar, sino también a la vulnerabilidad económica de
los habitantes de las agrupaciones de vivienda social, que no tienen las facilidades de
acceder a espacios físicos de mejores características, y que al carecer de recursos
económicos no logran resolver fácilmente, ni adecuadamente, las falencias de los
proyectos de vivienda, dando como resultado sucesos de conflictos vecinales en
copropiedad.
Aunque el documento ha priorizado la visión del conflicto vecinal como elemento ligado a
falencias en el planteamiento arquitectónico (factor físico espacial) es importante recalcar
que existen causas psicosociales (cultura) y económico-administrativas que deben
trabajarse paralelamente para lograr una mitigación efectiva de las problemáticas en las
copropiedades de vivienda social.
La normativa de propiedad horizontal existente (ley 675 del 2001) pese a estar bien
intencionada limita la apropiación de la vivienda social, impidiendo que esta se adapte a
las expectativas de los habitantes, de igual forma la arquitectura de las viviendas obliga en
ocasiones a incumplir la normativa, por lo cual se considera necesario revisar la coherencia
entre proyecto y normativa, buscando entre otras cosas facilitar y regular la productividad
económica de la agrupación y/o de las viviendas, permitir la redistribución interna de las
viviendas y regular la ejecución de ampliaciones sobre balcones y terrazas.
En la investigación se pudo determinar la evolución de las políticas de vivienda social
colombiana, donde se evidencia la vivienda social multifamiliar en propiedad horizontal
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como un elemento que permitió la atención masiva del déficit cuantitativo de vivienda en
el país desde mediados del siglo XX, pero que con el tiempo descuido el componente
cualitativo. Actualmente las políticas de vivienda social se enfocan en subsidiar la demanda
y regular las características cualitativas de la oferta de los proyectos de vivienda, sin
embargo, carecen de herramientas que garanticen un hábitat adecuado para los usuarios,
que ofrezca infraestructura comercial, en salud, educación, en movilidad, en recreación,
etc…
El análisis de diferentes referentes de vivienda social realizado en el documento, permitió
evidenciar conflictos vecinales generados por planteamientos arquitectónicos, de igual
forma, también se observó la mitigación de dichos conflictos a través de planteamientos
acertados, generando como aporte conclusivo para la investigación la validación de
estrategias específicas alineadas con los principios de gastos soportables, espacios
heterogéneos, espacios funcionales y espacios modificables (dichas estrategias
específicas se encuentran al final del capítulo 3, en el título 3.3 llamado “Aportes
fisicoespaciales para la mitigación de los detonantes de conflicto vecinal en copropiedad”.
Al analizar conceptos teóricos sobre los conflictos vecinales y la arquitectura se encontró
una relación directa entre la disposición de las edificaciones de la agrupación de vivienda
y las problemáticas vecinales, encontrando entre otras cosas la necesidad de generar con
las edificaciones sitios no solo direccionadores sino contenedores, con permeabilidad
peatonal, con usos diversos y específicos que eviten sitios eriazos, con elementos que
generen vida urbana y con una ubicación estratégica que permita a los usuarios la
seguridad del ver y del ser visto.
Acerca del planteamiento de vivienda que se promueve, se concluye que es necesario
rescatar en las edificaciones el acceso completo a una buena iluminación y ventilación
natural, tanto en lo colectivo como en lo privado, y generar nuevas configuraciones de
agrupación de unidades de vivienda, que permitan aislar al máximo cada unidad, con el
objetivo de garantizarles privacidad que a su vez reduzca los impactos de todo tipo que se
generan de una unidad de vivienda a otra (aislamiento acústico entre otros).
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También se concluye que aunque es importante brindar una variedad tipológica de
viviendas que permita acoger en un proyecto conformaciones familiares diversas, es igual
o más importante permitir que esas mismas viviendas tengan la cualidad de ser
modificables, garantizando que se puedan realizar adecuaciones que respondan a
necesidades específicas de los usuarios, considerando que los únicos espacios que no
pueden alterarse sean las áreas húmedas, que entre otras cosas deberán entregarse
completas (con acabados) para evitar la generación de conflictos vecinales por el deterioro
de los espacios debido a eventuales filtraciones de agua.
Debe considerarse como un elemento a integrarse en los diseños de la vivienda social el
hecho de que los balcones y las terrazas sean áreas donde las viviendas de manera
informal crecen. Otro elemento que surge espontáneamente en las viviendas sociales y
que debe contemplarse desde el principio es la destinación de una parte de la unidad de
vivienda para actividades productivas, sin reducir los espacios básicos vítales de la misma.
Acerca de la estructura, se observó que la vivienda al tener divisiones internas de carácter
estructural (mampostería estructural) termina convirtiéndose en un obstáculo para la
adaptación de la vivienda por parte de sus habitantes, por lo cual se debe contemplar como
alternativa el establecimiento de estructuras perimetrales y el aprovechamiento al máximo
de los voladizos que estas ofrecen.
Es importante tener en cuenta que las necesidades que no son resueltas en el
planteamiento de la unidad de vivienda deben contemplarse a nivel colectivo, como por
ejemplo los espacios recreativos, los espacios para servicios comunales y administrativos,
y los estacionamientos para vehículos. Teniendo en cuenta lo anterior se debe considerar
que pese a que se ha planteado como solución el considerar de manera generosa espacios
colectivos y la oferta de locales comerciales, este punto debe manejarse de manera
prudente para no generar una sobreoferta  que genere espacios en desuso con
obligaciones económicas altas que perjudiquen a los habitantes (economía funcional).
Conclusiones 215
Finalmente se concluye que el eliminar la frontera física de la reja perimetral remplazándola
por edificaciones que le aporten al entorno urbano ayuda a reducir los espacios colectivos
en primer nivel generando una reducción en los costos de mantenimiento para los
habitantes de la agrupación de vivienda.
5.2 Recomendaciones
El presente documento al analizar la problemática existente en la relación de los conflictos
vecinales con la arquitectura de la vivienda social plantea diez Detonantes de Conflictos
Vecinales en Copropiedad (DCVC) los cuales vale la pena analizar de manera individual y
con mayor detalle. Teniendo en cuenta lo anterior se considera valioso considerar las 4
estrategias para la mitigación de DCVC identificadas como Gastos Soportables, Espacios
Funcionales, Espacios Heterogéneos y Espacios Modificables con los detonantes que las
componen como líneas de investigación individuales para futuras investigaciones de la
maestría.
A todos los promotores de vivienda, particularmente a los de la vivienda social en
copropiedad, se les recomienda considerar la responsabilidad que tienen en la generación
o mitigación de los conflictos vecinales guiados por el planteamiento del problema que se
hace en el capítulo 2 de la presente investigación. En este punto entonces, se resalta la
oportunidad que tienen los promotores de vivienda de reconfigurar el diseño tradicional de
la vivienda social que ofrecen en el mercado inmobiliario, haciendo uso de indicaciones
concretas que aportan a la mitigación de conflictos vecinales (generación de convivencia)
y que se pueden consultar en el presente documento.
Teniendo en cuenta las ambiciosas políticas sobre construcción de vivienda social que ha
establecido el gobierno nacional del presidente Juan Manuel Santos Calderón, y la
evidencia considerable sobre importantes conflictos vecinales que se presentan en las
copropiedades de vivienda social que ya se han construido, entregado y habitado, se
recomienda hacer una auditoria previa del diseño arquitectónico de los proyectos de
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vivienda (haciendo uso de los criterios de la presente investigación) que permita anticipar
y mitigar problemáticas vecinales repetitivas. De igual forma se invita a que se haga un
seguimiento a la relación habitantes – vivienda después de la entrega de la vivienda que
permita establecer nuevas determinantes de diseño para futuros proyectos de vivienda.
A las corporaciones de vivienda o entidades que trabajan sobre el tema se les recomienda
hacer uso del presente documento para establecer líneas concretas con propuestas
arquitectónicas que mitiguen las problemáticas que actualmente se presentan, esto debido
a la tendencia de algunos sectores de analizar a fondo las problemáticas pero sin generar
propuestas puntuales de solución.
A las entidades que regulan la normativa sobre la construcción de vivienda se recomienda
que incluyan elementos normativos que garanticen que los proyectos de vivienda deban
contemplar líneas de mitigación de conflictos vecinales como las que plantea la
investigación (espacios funcionales, heterogéneos, modificables y con gastos
soportables).
A las copropiedades de vivienda social que presenten conflictos vecinales se les
recomienda que además de analizar estrategias de convivencia basadas en trabajo social
y aplicación de la normativa existente frente al tema (ley 675 del 2001), se estudie la
posibilidad de realizar intervenciones arquitectónicas puntuales guiadas bajo la luz de las
estrategias de mitigación de conflictos vecinales que se nombran en este documento. De
tal forma que se pueden organizar modificaciones tanto físicas como en el uso de algunos
espacios de la copropiedad que ayuden a disminuir las problemáticas.
Finalmente se recomienda a los futuros habitante de la vivienda social hacer uso de las
indicaciones de este documento para establecer criterios de elección de la vivienda (en el
caso que puedan elegir) que sean coherentes con las expectativas que se tienen.
Igualmente se invita a que se usen los aportes del documento como herramientas que
permitan mitigar de manera concreta problemáticas existentes en la copropiedad.
A. Anexo: Modelo manual de
convivencia
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del Diario ADN (Cali)
diarioadn.co/cali/mi-ciudad/seguridad-en-las-casas-gratis-divide-opiniones-1.71547
 Artículo tomado el 16/06/2015 del Periódico la Patria (Manizales)
www.lapatria.com/en-domingo/viviendas-gratis-forman-comunidad-55693
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 Artículo tomado el 16/06/2015 de la página PeriodismoPúblico.com
www.periodismopublico.com/El-desencanto-de-Acanto-un-cambio-excesivo-en-Ciudad-Verde
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/denuncias-por-convivencia-en-bogota/14309818
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/opinion/columnistas/escenarios-de-reconciliacion-luis-felipe-henao-
columnista-el-tiempo/14777730
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Espectador
www.elespectador.com/noticias/nacional/otra-cara-de-viviendas-gratis-articulo-520618
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Espectador
www.elespectador.com/noticias/bogota/el-reto-de-mezcla-social-articulo-527814
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/viviendas-gratis-en-soacha-vivir-en-un-edificio-de-victimas-del-
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/colombia/medellin/viviendas-entregadas-por-la-alcaldia-estan-sin-
agua/14985597
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico Portafolio
www.portafolio.co/economia/estrategias-convivencia-casas-gratis
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico Portafolio
www.portafolio.co/economia/microtrafico-casas-gratis-soacha-9-enero-2015
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico Publimetro
www.publimetro.co/lo-ultimo/los-dolores-de-cabeza-de-los-beneficiados-por-casas-
gratis/lmkoai!ifOGOMA6TwRg/
 Artículo tomado el 16/06/2015 del agregador de noticias Pulzo.com
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/problemas-entre-vecinos-de-las-viviendas-gratuitas/15077217
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/problemas-de-convivencia-entre-vecinos/15446495
 Artículo tomado el 16/06/2015 del Diario ADN
diarioadn.co/bogota/mi-ciudad/problemas-en-propiedad-horizontal-1.149417
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 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/vivienda-en-bogota-la-ciudad-se-raja-en-calidad/15476296
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/bogota/boom-de-vivienda-en-altura-en-el-sur-de-bogota/15520820
 Artículo tomado el 16/06/2015 del periódico El Heraldo
www.elheraldo.co/local/convivencia-lo-que-mas-cuesta-en-las-casas-gratis-189593
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 Artículo tomado el 28/09/2015 del periódico El Tiempo
www.eltiempo.com/colombia/otras-ciudades/problemas-de-convivencia-en-santa-marta/16313175
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Imágenes tomadas del documento Vivienda Social en Copropiedad, catastro nacional
de condominios sociales, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile de las
páginas 100 a la 151,, tomado de la página web:
www.minvu.cl/opensite_20141028132429.aspx; consultados el día 13/07/2015.
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Imágenes tomadas del documento Vivienda Social en Copropiedad, catastro nacional
de condominios sociales, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile de las
páginas 100 a la 151,, tomado de la página web:
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Imágenes tomadas del documento Espacios urbanos seguros, del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo de Chile (MINVU) de las páginas 18 a la 51, tomado de la página web:
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Imágenes tomadas del documento Espacios urbanos seguros, del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo de Chile (MINVU) de las páginas 18 a la 51, tomado de la página web:
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Imágenes tomadas del documento Bienestar habitacional, guía de diseño para un
hábitat residencial sustentable, Universidad de Chile de las páginas 52 a la 90, tomado
de la página web:
http://mazinger.sisib.uchile.cl/repositorio/lb/instituto_de_la_vivienda/j20049231715bienest
arhabitacional.pdf; consultados el día 17/07/2015.
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Imágenes tomadas del documento Bienestar habitacional, guía de diseño para un
hábitat residencial sustentable, Universidad de Chile de las páginas 52 a la 90, tomado
de la página web:
http://mazinger.sisib.uchile.cl/repositorio/lb/instituto_de_la_vivienda/j20049231715bienest
arhabitacional.pdf; consultados el día 17/07/2015.
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Imágenes tomadas del documento Bienestar habitacional, guía de diseño para un
hábitat residencial sustentable, Universidad de Chile de las páginas 52 a la 90, tomado
de la página web:
http://mazinger.sisib.uchile.cl/repositorio/lb/instituto_de_la_vivienda/j20049231715bienest
arhabitacional.pdf; consultados el día 17/07/2015.
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Imágenes tomadas del documento Criterios ambientales para el diseño y construcción
de vivienda urbana, Ministerio de ambiente y Desarrollo Sostenible 2012 de las páginas
113 a la 140, tomado de la página web
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Imágenes tomadas del documento Criterios ambientales para el diseño y construcción
de vivienda urbana, Ministerio de ambiente y Desarrollo Sostenible 2012 de las páginas
113 a la 140, tomado de la página web
www.minambiente.gov.co/images/AsuntosambientalesySectorialyUrbana/pdf/Sello_ambie
ntal_colombiano/cartilla_criterios_amb_diseno_construc.pdf  consultados el día
19/07/2015.
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Imágenes tomadas del documento ELEMENTAL, Manual de vivienda incremental y
diseño participativo, de Alejandro Aravena, Andrés Lacobelli de las páginas 20 a la 96.
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